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Cílem dizertační práce (DP) je řešení hladkého předání informací z předchozích fází stavebního projektu do 
užívací fáze. Užívací fáze projektu je v disertační práci kryta činnostmi Facility managementu – principu 
integrovaného řízení podpůrných činností. DP se zaměřuje na oblast tzv. “tvrdých služeb“, které se vztahují ke 
stavbám. Řízení těchto služeb se vztahuje k informacím o stavbách. 
Abstract 
The main goal of PhD thesis is seamless construction-operation building information exchange solution. The 
operation building phase is managed by Facility management – integrated support activity management. PhD 
thesis focused on hard services field. Hard services are related to buildings. Hard services management is 
related to building information. 
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1 Prostředí problematiky 
1.1 Úvod 
Provoz staveb je v rámci vnímání životního cyklu staveb významným obdobím. Během tohoto období se 
naplňují na začátku vytčené cíle projektu. Přesto je provoz stavby z pohledu stavitelství a architektury vnímán 
jako činnost nezasluhující si větší pozornost. To se promítá do celého oboru stavitelství a architektury. Obor je 
stále silně orientován na vytvoření stavby. Přesah do dalších fází životního cyklu staveb není běžný. 
Mezitím na straně provozu a užívání staveb roste potřeba po hospodárnosti a optimalizaci. Moderní přístup 
k optimálnímu provozu nabízí facility management. Integrovaným způsobem se snaží sladit provoz stavby a 
ostatní podpůrné činnosti. Takový přístup s sebou přináší zvýšené nároky na znalosti o stavbě. Na znalosti, 
které zpravidla nejsou k dispozici. Respektive nejsou k dispozici v přehledném, jednotném formátu, který 
odpovídá potřebám provozu stavby. Příčin, proč takové znalosti-informace nejsou k dispozici, je celá řada. 
Příčiny lze obecně shrnout jako slabý přesah stavitelství do dalších fází stavebního cyklu.  
Přesto potřeba informací o stavbě zaznívá stále silněji. Zaznívá především z organizací, které aplikují principy 
facility managementu – integrovaného řízení. Tato informační potřeba je zdůrazněna i tím, že se organizace 
snaží využívat software pro facility management. Software zakoupí, ale neví, která data do systému zavádět. 
Proto si zpětně vytváří své metodiky co a jak evidovat v těchto systémech. Tato řešení však mají několik 
nedostatků: 
1) Organizace nejsou schopny tuto metodiku dostatečně odborně propracovat. 
2) Data, která dle své metodiky do SW zavádějí, musejí znovuzískávat a přetvářet z původní dokumentace 
či průzkumem 
3) Metodika každé organizace je jiná – není možnost sjednotit přístup. 
Disertační práce se snaží zmiňované nedostatky řešit. Mapuje informační potřeby na straně provozu. Využívá 
klíčový nástroj COBie (viz 1.9 Construction Operation Building information exchange (COBie)). COBie 
umožňuje přenášet data v jednotné kvalitě a formátu z předchozích fází SP. Zároveň pro jeho plnění není 
potřeba data znovu vytvářet či upravovat – data vznikají jako vedlejší produkt návrhu a výstavby budovy. 
DP TAK VYTVÁŘÍ MOST Z PROJEKTOVĚ ŘÍZENÝCH FÁZÍ STAVBY K FACILITY MANAGEMENTU. 
Způsob, jak je toho dosaženo, je popsán níže v komentované struktuře DP. 
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DP je rozdělena do 2 hlavních částí 
 1 Prostředí problematiky 
 2 Obsahová specifikace systému COBie pro ČR 
V první části práce je blíže popsán stavební projekt, jeho projektová a provozní fáze. Jsou identifikovány 
problémy spojené s informačním přenosem mezi fázemi projektu. Je popsán nástroj COBie. 
Druhá část disertační práce je samotné řešení informačního přenosu. Z analýz dokumentů provozní fáze stavby 
je sestavena sada informačních položek. Tyto informační položky jsou klíčovým datovým provázáním na 
rozhraní výstavby a provozu. Zda tyto informační položky jsou skutečně potřebné v provozní fázi, a tedy plní 
dostatečně svou funkci, je prokázáno dotazníkovým šetřením. 
Práce je podrobněji členěna do podkapitol. V podkapitolách 
 1.2 Stavební projekt a jeho vnímání 
 1.3 Fáze stavebního projektu, 
 1.4 Modely stavebního projektu, 
práce popisuje stavební projekt, přičemž vytváří znalostní základ pro identifikaci problémů spojených 
s předáváním informací mezi fázemi projektu. Problémy přenosu informací jsou identifikovány 
v podkapitolách: 
 1.5 Informační tok projektu, 
 1.6 Neefektivity v přenosu informací mezi fázemi stavebního projektu. 
V dalších podkapitolách je zmapován přístup k těmto problémům. Práce se již specializuje na problém přenosu 
informací do užívací fáze. Je popsán stav, který je legislativně nastaven. V kontrastu k němu jsou popsány 
vyvíjené metody a nástroje, které přenos informací řeší. Jednak je to způsob práce metodou BIM a jednak 
nástroj COBie. COBie je identifikován jako v současné době nejvhodnější způsob pro řešení informačního 
přenosu do provozní fáze stavby. 
 1.7 Legislativa mající vztah k přechodu a nakládání s dokumentací v užívací fázi 
 1.8 Informační model budovy (BIM) 
 1.9 Construction Operation Building information exchange (COBie) 
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V podkapitole o COBie je nastolen konkrétní problém, který s sebou použití COBie přináší. Tím je obsahový 
rozsah přenášených informací.  Rozsah není jasně definovaný. Na tento nedostatek reaguje DP ve své druhé 
kapitole, kde obsahový rozsah definuje. 
V podkapitole 
 1.10 Facility management, 
je rozvedena problematika provozní fáze metodou facility managementu. Je popsán princip integrovaného 
řízení, vysvětlena základní struktura FM a uveden příklad s konkrétním příkladem zavádění FM na ČVUT. Je 
poměrně podrobně provedena analýza SW podpory FM. SW nástroje FM jsou, v ideálním případě, „cílové 
stanice“ informací přenášených pomocí COBie. 
Tím je uzavřen znalostní rámec nutný pro vymezení problému výzkumu. 
V úvodu druhé kapitoly je stanoven cíl a způsob výzkumu. DP v této části řeší problematiku informačního 
přenosu do provozní fáze. Řešení vychází z problému identifikovaného v podkapitole 1.9 Construction 
Operation Building information exchange (COBie). Problémem je obsahový rozsah přenášených informací 
COBie. Není jasně určeno, které konkrétní informace by měly být přeneseny  - respektive které konkrétní 
informace jsou významné pro užívací fázi životního cyklu stavby. 
Problém je řešen kombinací analýzy a dotazníkového šetření. V podkapitole 
 2.1 Analýza informací o stavbě v užívací fázi projektu 
jsou vybrány zdroje informací, které mají vztah k provozní fázi. Zdroji informací je legislativa, pasporty, 
evidence, manuál stavby a další zdroje bohaté na popisné informace o stavbě. Je u nich provedena analýza. Ta 
má za cíl zmapování konkrétních informací, které jsou relevantní pro přenos systémem COBie. 
Na základě analýz je navržen obsahový rámec pro přenos systémem COBie. V podkapitole 
 2.2 Dotazníkové šetření 
je navržený obsahový rámec promítnutý do obsahu jednotlivých formulářů dotazníku. Formuláře přebírají 
strukturu COBie s konkrétními navrženými informačními položkami. V podkapitole 
 2.3 Vyhodnocení dotazníkového šetření 
jsou prezentovány výsledky dotazníkového šetření. Prezentace výsledků je jak tabulkami s hodnotami, tak 
shrnujícími koláčovými grafy. Jsou uvedeny matematické metody, kterými bylo výsledků dotazníkového šetření 
dosaženo. 





 2.4 Interpretace výsledků výzkumu 
Ve svém úvodu prezentuje slabé stránky výzkumu i to, příčiny těchto slabých stránek a způsoby jejich částečné 
eliminace. Dále podkapitola popisuje výsledky dotazníkové šetření. Hledá příčiny těchto výsledků a snaží se 
vyvodit závěry. 
V podkapitole 
 2.5 Význam práce a implikace dalšího výzkumu 
jsou vymezeny možnosti, kterými se bude ubírat další výzkum a cíle, kterých je potřeba v oblasti efektivity 
datové výměny ve stavebnictví ještě dosáhnout. Je popsán význam DP. 
Podkapitola 
 2.6 Závěr 
shrnuje postup DP, zda bylo dosaženo vytčených cílů. 
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1.2 Stavební projekt a jeho vnímání 
1.2.1 Vrstvy stavebního projektu 
Stavba je ojedinělým produktem průmyslu. Tak ojedinělým, že si vyčleňuje vlastní obor – stavitelství. Stavba 
poskytuje umělé prostředí, chrání před povětrnostními vlivy. Stavba vnímaná jako produkt se od jiných 
produktů odlišuje v mnoha směrech. Tato specifika je potřeba vnímat při analýze procesů ve stavitelství (volně 
upraveno a doplněno z [2_0]): 
 Její provedení je zpravidla silně vázáno na lidskou pracovní sílu a probíhá poměrně značnou dobu. 
 Čas používání stavebních děl na rozdíl od jiných produktů je dlouhý.  
 Místo provedení stavby je vázáno na její umístění a je vystaveno vnějším podmínkám. 
 Provedení stavby nepodléhá odbytovému riziku, objednatel je dopředu známý. 
 Produkt stavby je nepřenosný, těžký a pevně spojený se zemí.  
 Každá stavba je originálem, který se liší od ostatních už minimálně svým umístěním, kontextem 
Vznik stavby je podmíněn potřebou. Může se jednat o potřebu řešící bydlení, občanskou vybavenost, potřeby 
průmyslu, hospodářství nebo potřebu zhodnotit jmění. Tato potřeba iniciuje projekt a jeho cíl. Obvykle je za cíl 
stavebního projektu považován vznik stavby. 
Je však takto definovaný cíl dostatečný? Není stavba ve skutečnosti pouze prostředkem k uspokojení potřeby, 
která stavební projekt iniciovala? 
Připustíme-li takto upravený pohled na stavební projekt, otvírá se nám komplexnější dimenze pro jeho 
nahlížení. 
Cíl a vrstvy stavebního projektu ilustruje obrázek: Obrázek 1 – vrstvy stavebního projektu. Obrázek ilustruje 
vzájemnou podmíněnost vrstev nabalujících se na cíl SP. Vrstvy představují identifikovatelné rámce 
Účel stavebního projektu je splněn až jeho využitím. Využití je podmíněno jeho provozem. Provoz je 
podmíněný vytvořením produktu stavby. Stavba by nevznikla bez procesů v oboru stavitelství. Červená 
čárkovaná elipsa značí rozhraní, po které bývá obvykle SP vnímán. 
Význam „cíle“ SP je důvod, proč byl SP uskutečněn. Může to být např. vyprodukované auto, vyřešená potřeba 
bydlení pro rodinu apod. „Užíváním“ se rozumí činnosti, které přímo vedou k plnění cíle – např. provoz výrobní 
linky, obývání bytu apod. Slovo „provoz“ stavby je zde chápáno jako udržování neustálé připravenosti stavby 
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(tedy včetně údržby, modernizace atd.) a dodávky souvisejících služeb (recepce, ostraha, nákup E, apod.). Tak, 
aby uživatel mohl stavbu „užívat“. Slovo „stavitelství“ je obor zahrnující odborné činnosti podílející se na 
vzniku stavby – od návrhu po realizaci. 
 
Obrázek 1 – vrstvy stavebního projektu 
 
Podobně na projekt nahlíží DOS M 15.01 [2_16]. Dokument člení cíle stavebního projektu dle typů procesů, 
které převládají ve fázi užívání stavebního díla. Nemluví se tedy o „typech staveb“, ale o „typech užívání 
staveb“:  
 Technologické – cíle v projektu charakterizují parametry hmotných, popř. i nehmotných požadavků; 
 Efektivního využívání stavebních objektů – cíle objektu jsou obvykle „nájemního“ charakteru, 
efektivního využívání ploch a prostor; slovem „využívání“ je chápáno především jako „provoz“; 
 Orientované na kulturní úroveň – cíle jsou stanoveny v oblasti kultury v širším smyslu – od kultury 
bydlení, sport až po výtvarné umění; 
 Orientované environmentálně – cíle orientované na ochranu přírody ale také lidí před přírodními 
vlivy; 
 Obslužné – cíle související obvykle s dopravou nebo médií všeho druhu (hmotných i nehmotných); 
Na pozadí každého stavebního projektu, ať je jeho typ užívání jakýkoliv, leží rovina efektivního provozu stavby 
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1.2.2 Význam provozu a užívání stavby 
Jak bylo ilustrováno na Obrázek 1 – vrstvy stavebního projektu, provozování staveb je jednou vrstvou celého 
stavebního projektu. Efektivita provozu má enormní dopad na ekonomickou kvalitu SP. 
Podložení takového tvrzení může být rozložení nákladů vynaložených na projekt během životního cyklu staveb 
dle Kudy (Obrázek 2 - rozklad nákladů LCC [1_4].), kdy provozní náklady společně s náklady na údržbu a opravy 
tvoří cca 70% nákladů. 
Podobné hodnoty uvádí i jiné prameny, např. Graham (Obrázek 3 - rozklad nákladů LCC dle Grahama[2_14]; 
Obrázek 4 - rozklad nákladů LCC dle Grahama[2_14]). Graham [2_14]uvádí konkrétní data z provozu 
Technologického a vývojového centra v Missoule. Z informací o skutečném provozu stavby a vypočítává LCC 
náklady. Náklady na provoz a údržbu představují 1,5ti násobek investičních nákladů. 
Zajímavá je Grahamova interpretace těchto nákladů s náklady při využívání stavby, respektive nákladů na 
zaměstnance – uživatele stavby: 
Po necelých dvou letech náklady vynaložené na zaměstnance dosáhly hodnoty investiční ceny stavby. 
Odtud plyne další silný imperativ pro provozování/navrhování staveb – maximální důraz na efektivitu 
primárních činností, respektive efektivitu zaměstnanců/uživatelů staveb. 
Celkové poměry nákladů na provoz a údržbu a investičních nákladů se budou lišit případ od případu, 
v závislosti na sledovaném období LCC (30 let je v rámci životního cyklu obvyklá doba před významnějšími 
modernizacemi, rekonstrukcemi) a typu staveb. Např. provoz letišť, kde je vyšší míra využívání stavby, bude 
poměr provozních nákladů v rámci LCC ještě vyšší1. 
Vedle ekonomických důvodů lze důležitost efektivního provozu podložit i rozšířeným vnímáním stavebního 
projektu. Dle docenta Kudy (Obrázek 5 - Rozšíření vnímání stavebního procesu[1_3]) nad rámec nákladů 
vstupují do hodnocení stavebního projektu globálnější aspekty, jako jsou sociální a kulturní aspekty, kvalita 
životního prostředí apod. Samozřejmě, že tyto aspekty se nedotýkají pouze provozu staveb. Přesto fázi 
provozu lze z důvodu životnosti staveb považovat za rozhodující. Celostní hodnocení stavebních projektů je 
dále promítnuto do celé řady certifikačních systémů. 
                                                            
1 Zdroj: 2008 Buildings Energy Data Book, Buildings Technologies Program, Energy Efficiency and Renewable Energy, U.S. 
Department of Energy, strana 3-12 




Obrázek 2 - rozklad nákladů LCC [1_4]. 
  
Obrázek 3 - rozklad nákladů LCC dle Grahama[2_14] 
 
Obrázek 4 - rozklad nákladů LCC dle Grahama[2_14] 
 
Obrázek 5 - Rozšíření vnímání stavebního procesu[1_3] 
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Přehled některých kritérií certifikačních systémů, která se přímo dotýkají provozu stavby je uveden v Tabulka 1 
– Vybrané charakteristiky certifikačních systémů. U vybraných certifikačních systémů jsou zmíněny konkrétní 
hodnocené parametry SP. 
 Certifikační systém SBToolCZ nad obvyklé technické parametry spotřeb energií apod. hodnotí kvalitu 
následného managementu stavby, respektive připravenost pro kvalitní správu stavby, konkrétně v bodě C.02 - 
Zajištění prováděcí a provozní dokumentace. Zde hodnotí kvalitu a obsah dokumentů, které budou předány 
budoucím majitelům a uživatelům a dále hodnotí i provedení úložného místa pro tyto dokumenty. Hodnotí tak 
přímo i průchodnost informací do užívací fáze. Tyto sledované charakteristiky tedy jednoznačně nepřímo 
hodnotí i budoucí efektivitu provozu, resp. podmínky pro ni.  
Lze shrnout, že provoz a údržba stavby je z mnoha důvodů ta vrstva SP, která si zaslouží maximální snahu o 
zefektivnění. Společně s tímto zefektivněním jde ruku v ruce dostatečná znalost o provozované stavbě. 
 
LEED 
- Leadership in Energy and Environmental Design); 
- ustanoveno 1995 společností US Green Building Council; 
Efektivnost hospodaření s vodou 
(Water Efficiency) 
Důraz na úspory pitné vody při provozu stavby 
Energie a atmosféra 
(Energy and Atmosphere) 
Především energetická náročnost provozu stavby 
Kvalita vnitřního prostředí 
(Indoor Environmental Quality) 
Zaměřeno na komfort vnitřního prostředí stavby – 
ovlivňuje výkon zaměstnanců, (důležitost viz 
Graham[2_14]) 
Pokračování tabulky na další stránce 





- lokalizace mezinárodní metodiky GBToll; 
- od r.2010 lokalizace pro bytové stavby, od r.2011 lokalizace pro administrativní budovy; 
E.01-E.14 Environmentální kritéria spotřeby energií a médií, dopad na různé aspekty 
životního prostředí 
S.01 – S.15 Sociální kritéria především komfort uživatelů ale též řešení dopravy, 
prostorové flexibility, apod. 
C.01-C.04 Ekonomika a management zohlednění LCC, Facility management, Zajištění 
prováděcí a provozní dokumentace, Management 
tříděného odpadu 
BREEAM 
- Building Research Establishment´s Environmental Method 
- založeno 1990 
Management budov 
(Management) 
Politika řízení, uvedení do provozu, vedení stavby a 
veřejné zakázky, procesy v plánování a výstavbě 
Zdraví a pohoda 
(Health and Wellbeing) 
Faktory vnitřního prostředí (hluk, světlo, vzduch, 
denní osvětlení, zvuková izolace, soukromý prostor 
Energy 
(Energy) 










Externí znečištění vzduchu a vody, světlené a 
hlukové znečištění, emise škodlivin během užívání 
Tabulka 1 – Vybrané charakteristiky certifikačních systémů 
Prostředí problematiky/Fáze stavebního projektu  
  
11 
1.3 Fáze stavebního projektu 
Cílem této podkapitoly je představení projektu z hlediska jeho časového členění. Kapitola seznamuje s přístupy 
k tomuto členění, srovnává je a hledá jejich společné průniky.  
Fáze projektu rozlišujeme podle toho, kterou problematiku řeší a v jaké podrobnosti. Každá z fází je ohraničena 
rozlišitelnými milníky. Tyto milníky můžeme identifikovat jako zásadní rozhodnutí ve schvalovacích procesech 
či splnění významných úloh v projektu. 
Každá fáze projektu je zároveň specifická zainteresovanými účastníky projektu. Každý účastník má svou roli, 
kterou v projektu plní. Specifické jsou i vzájemné vztahy mezi účastníky nebo účastníky a projektem. Tyto 
vztahy jsou promítnuty do procesů, které vytvářejí projekt. 
Procesy jsou činnosti jednotlivých účastníků projektu. Procesy, tedy jednání všech účastníků stavebního 
projektu, lze zaznamenávat jako informační, materiální, finanční nebo jiný tok. Slovo tok v tomto případě 
vystihuje návaznost, kontinuitu. Každá diskontinuita v těchto krocích vede k neefektivitě. Systémově 
nejslabším místem k vytvoření potenciálních diskontinuit je přechod do užívání stavby. K jeho přesnější definici 
poslouží následující odstavce. 
Jak již bylo zmíněno, celý stavební projekt se člení na několik fází. Dělením stavebního projektu do jednotlivých 
fází se zabývají různé klasifikace. Od mezinárodních kódů OmniClass a ISO, přes výkonové fáze kopírující české 
prostředí vývoje projektu po celostní vymezení v dokumentu Plan of Work vydávaným Královským institutem 
Britských architektů (Royal Institute of British Architects, dále RIBA). 
1.3.1 RIBA Plan of Work 
Dokument je vydávaný Královským institutem Britských architektů od roku 1963. Představuje model 
projekčních a stavebních procesů. Je základním dokumentem v architektonické praxi a stavebním průmyslu 
poskytující sdílený pracovní rámec pro organisaci a řízení stavebních projektů. Poskytuje důležité referenční 
body v rámci smluvních dokumentů. Rozlišuje 8 základních fází: 
---Fáze 0 Strategické vymezení fáze, v níž je projekt strategicky ohodnocen a definován; to je 
významný především v kontextu udržitelnosti, kdy modernizace, 
rozšíření nebo změna vnitřního uspořádání (stávající stavby) mohou 
být vhodnější než nová budova 
Fáze 1 Příprava a sumář vývoj cílů projektu včetně jeho výstupů, jeho rámcového rozpočtu a 
dalších parametru či omezení; provedení studií proveditelnosti a 
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ohodnocení stavební parcely; 
Fáze 2 Koncepční návrh příprava koncepčního návrhu včetně nástinu návrhu konstrukčního 
řešení, systémů budovy a předběžných cenových informací; 
Fáze 3 Rozvedený návrh s profesemi koordinovaný návrh stavby včetně aktualizované 
informace o cenách; 
Fáze 4 Technický návrh kompletní technický návrh stavby včetně všech aspektů 
architektonických, konstrukčních, a technických zařízení, včetně 
informací a specifikací od subdodavatelů; 
Fáze 5 Výstavba výroba, montáž a výstavba; vytvoření dokumentace o skutečném 
provedení stavby; 
Fáze 6 Uzavření a předání aktivity spojené s předáním stavby; 
Fáze 7 Užívání ukončení aktivit spojených s předáním stavby, včetně zpětné vazby 
po začátku užívání; 
Ke každé z těchto 7 fází stavebního projektu je přiřazeno 8 zadání v těchto oblastech: 
 Zadání 1 – Hlavní cíle – představuje hlavní cíl dané fáze; 
 Zadání 2 – Zajištění – způsob zajištění hlavních cílů dané fáze (např. administrace Smlouvy o dílo, TDI, 
apod.); 
 Zadání 3 – Program – projektový program – určuje časový rozvrh každé fáze a všech aktivit v projektu a 
postup v rámci celého projektu; 
 Zadání 4 – (Městské) plánování – určuje, kdy budou získána povolení od města; 
 Zadání 5 – Navrhovaná klíčová pomocná zadání – ujasňují aktivity potřebné k udržitelnosti, snižující 
emise uhlíku ve vazbě na stavbu, pomáhají stanovit způsoby předání stavby, hodnocení rizik, apod.; 
 Zadání 6 – Milníky udržitelnosti – sada kontrolních dotazů v každé fázi projektu přispívajících týkajících 
se udržitelné výstavby; 
 Zadání 7 – Výměna informací – informační výstup z dané fáze – např. „Rozvedený návrh“, apod. 
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 Zadání 8 – Výměna informací pro potřeby britské – nově rozvíjené zadání, jež společně se systémem 
COBie shromažďuje podstatné informace o stavbě, jež vyžaduje vláda Velké Británie jako případný 
klient pro následný provoz a údržbu staveb; 
Takto zpracovaná mapa fází projektu a úkolů, které se k nim váží, pomáhá vyjasnit úkoly všech zúčastněných 
stran projektu a zároveň naznačuje informační průchodnost v průběhu celého projektu. Postupně do 
stavebního projektu komponuje inovativní prvky informačního modelování stavby (zadání 7 a 8), které je i 
předmětem legislativních podmínek2 v blízké budoucnosti v UK. 
1.3.2 Členění dle OmniClass 
OmniClass je stavební klasifikační systém. Obsahuje mimo jiné klasifikaci stavebních produktů, materiálů, 
prostoru, apod. Stejně tak obsahuje klasifikaci jednotlivých fází projektu, konkrétně Tabulku 31 – Fáze. 
31-10 00 00 Počáteční fáze Fáze ustanovení projekční představy a prostředků k uspokojení klientova 
záměru nebo požadavku veřejné služby včetně výběru parcely, územních 
faktorů, časového plnění, metody dodání, rozpočtu a nezbytných zdrojů 
(návrhu, povolení, financí, pojištění, apod.) 
31-20 00 00 Fáze 
konceptualizace 
Fáze slouží k identifikaci hlavních návrhových myšlenek v kontextu s 
programovými cíli, výkonem zařízení a parametrů užívání, k definování 
prostorů a k iniciaci základních úvah o projektových položkách. 
 
31-30 00 00 Fáze určení 
kritérií 
Fáze vytvoření a definování schematických diagramů základních 
projektových částí – nosné části, obálky budovy, interiérů, vybavení, 
služeb, vybavení, speciální konstrukce, demolice, staveniště – tedy všech 
prostorových a položkových kritérií jako Podklad návrhu 
31-40 00 00 Návrhová fáze Fáze, v níž projektový tým zavede způsoby naplnění požadavků v 
Podkladu návrhu pomocí technických řešení, ohodnotí alternativy 
pomocí hodnotové analýzy nebo podobného procesu a dokončí 
počáteční dokumentaci – Výkresy a specifikuje Pracovní výsledky – pro 
určený projekt. 
                                                            
2Povinný BIM formát od r.2016 – Industrial strategy: governent and industry partnerhip; 2013; URN BIS/13/955  
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31-50 00 00 Koordinační fáze Fáze, která přemostí navrženou snahu realizovatelnosti a proveditelnosti 
návrhu aby následné vytvoření prostor, prvků, produktů a materiálů 
nezbytných pro provedení stavby bylo možné bez ohledu na způsob dodávky. 
31-60 00 00 Realizační fáze Fáze realizace zkoordinovaného návrhu napříč výstavbovým plánem, 
prefabrikací a výkonem na staveništi dle stavitelských „prostředků a metod“, 
Základy stavebních strategií, kontrolovaných zajištěním jakosti a kontrolními 
protokoly 
31-70 00 00 Fáze předání Fáze posouzení zkompletované práce pomocí testů, inspekcí a činností 
komisioningu včetně jakéhokoliv vybavení vlastníka vedoucí k zajištění, že 
návrh/výkonové kritéria jsou splněna včetně přizpůsobení příslušným 
normám a standardům a přenos projektových znalostí 
z projekčního/dodavatelského týmu vlastníkovi/facility managementu 
pomocí předvedení, zaškolení a dokumentace. 
31-80 00 00 Provozní fáze Fáze, v níž vlastník nebo určený zástupce obývá, používá, řídí a udržuje 
zařízení, jež může zároveň zahrnovat částečnou nebo celkovou rekonstrukci, 
opravu, renovaci nebo změnu užití, jako část životního cyklu 
31-90 00 00 Uzavírací fáze Fáze zahrnuje uzavření zařízení, přípravu pro budoucí neznámé využití, 
demolici části nebo celku, vyvlastnění, prodej a podobné situace iniciované 
rozhodnutím, že zařízení již dále nenaplňuje potřeby vlastníka a nemůže byt 
reálně přestavěno pro užití vlastníkem. 
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1.3.3 Fáze projektu z pohledu výkonových fází autorizovaných osob 
Členění projektu do výkonových fází AO je specifické svým zaměřením i platností v rámci části stavebního 
projektu. Členění je dáno zákonem č.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu. 
Výkonová fáze 1 Přípravné práce – provedení profesních výkonů pro přípravu zakázky; 
Výkonová fáze 2 Studie stavby – provedení profesních výkonů pro zpracování návrhu; 
Výkonová fáze 3 Provedení profesních výkonů pro zpracování a sestavení dokumentace k návrhu 
na vydání územního rozhodnutí o umístění stavby; 
Výkonová fáze 4 Provedení profesních výkonů pro zpracování a sestavení dokumentace k žádosti 
o stavební povolení pro stavbu; 
Výkonová fáze 5 Provedení profesních výkonů pro zpracování dokumentace pro povolení stavby; 
Výkonová fáze 6 Provedení profesních výkonů pro zpracování podkladů pro výběr 
dodavatele/zhotovitele stavby -sestavení tendrové/zadávací dokumentace 
(DZS); 
Výkonová fáze 7 Provedení profesních výkonů při výběru dodavatele/zhotovitele stavby - zadání 
realizace stavby (VDS); 
Výkonová fáze 8 Provedení profesních výkonů autorského a investorského technického dozoru 
při provádění stavby (ATD, ITD); 
Výkonová fáze 9 Provedení profesních výkonu po dokončení stavby a uvedení stavby do užívání 
(SKP); 
Takto rozvržené výkonové fáze postihují nároky na AO z hlediska PD a péče o projekt od přípravy investice až 
po její realizaci. Tím zcela chybí fáze popsané v celém cyklu, kde projektant nefiguruje - např. strategické 
zhodnocení, zda pořídit novostavbu přistavovat/změnit dispozici stávající stavby (fáze vývoje Studie 
příležitostí, Studie proveditelnosti). Stejně tak chybí zpracování fáze provozu, kterého se již AO neúčastní. 
Výkonové fáze naopak sledují proces vzniku hlavního informační zdroj v projektu – projektové dokumentace. 
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1.3.4 Fáze projektu dle DOS M 15.01 [2_16]: 
Předinvestiční fáze Období mezi vznikem myšlenky realizovat projekt a rozhodnutím kompetentní 
osoby nebo orgánu investora, že investiční projekt bude realizován. 
S rozhodnutím o realizaci projektu je obvykle spojeno rozhodnutí o variantě 
koncepčního řešení a související jednání (např. územní řízení); 
Fáze zadávání Období mezi zásadním rozhodnutím o realizaci projektu a uzavřením smluv mezi 
osobou, která projekt zadává a osobou, která bude projekt realizovat. Zahrnuje 
zpracování dokumentace konečného souborného řešení projektu a provedení 




Období mezi uzavřením smluv a zahájením prací každým z realizátorů na 




Období mezi zahájením a ukončením všech prací na projektu natolik, kdy mohou 
být ověřeny všechny funkce realizovaného díla na úrovni stavby. Zahrnuje také 
související jednání a řízení (např. změnová, kolaudační nebo řízení k povolení 
zkušebního provozu) 
Fáze ověření a 
průkazů 
Fáze mezi zahájením provozu stavby a mezi dosažením možnosti plného užívání, 
které povede ke splnění cílů projektu 
Fáze užívání Fáze, v níž je prokázáno splnění cílů projektu ve věcných i ekonomických 
souvislostech 
Přibližné srovnání jednotlivých fází stavebního projektu dle míry jeho rozvoje provádí následující srovnávací 
Tabulka 2 doplněná o srovnání s mezinárodním ISO standardem:
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RIBA Plan of Work OmniClass ISO 12006-2 Výkonové fáze členění dle DOS M 06.02 Způsob řízení 
Strategické vymezení Počáteční fáze Počátek/získávání X předinvestiční fáze (přípravné)  
Projektové řízení 
(projektová část) 





Náčrt návrhu, příprava programu VF2 Souborné řešení projektu 
(zadávání realizace projektu) 
Koncepční návrh Fáze určení kritérií Detailní program/nacenění VF3 





Výrobní informace a slepé 
rozpočty VF7;VF6 
Realizační příprava projektu 





Příprava výstavby   Realizace projektu 
Výstavba VF8 
Uzavření a předání Fáze předání Dokončení VF9 Vyzkoušení a průkazů Řízení pomocí 
Facility Managementu 
(užívací část) 
Užívání Provozní fáze X X Užívání projektu (provozní) 
X Uzavírací fáze Zpětná vazba X X 
Tabulka 2 - členění stavebního projektu 
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1.4 Modely stavebního projektu 
Kapitola navazuje na časové členění stavebního projektu. Zaměřuje se na činnosti účastníků v projektově 
řízené fázi. Představuje několik modelů zajištění stavby. 
Každý SP je navázán na subjekty, jež se k němu pojí. Typy subjektů - účastníků stavebního projektu 
můžeme rozlišit na přímé a nepřímé. Každý z účastníků stavebního projektu má svou roli v rámci daného 
cyklu stavebního projektu. Přehled nejčastějších účastníků stavebního projektu je shrnut v Tabulka 3 - 
účastníci stavebního projektu: 
Přímí účastníci Nepřímí účastníci 
Stavebník 
hybatel stavby; kdo objednává a přebírá, v jehož 
prospěch stavba probíhá 
Stavební úřady, dotčené orgány státní správy 
Investor 
kdo dílo financuje v rámci přípravné a realizační fáze 
Banky 
 Autorizovaný inspektor 
Projektant 
vykonává projektovou činnost 
Justice 
Dodavatel stavby 
na základě projektových podkladů realizuje stavbu 
Veřejnost 
Uživatel 
kdo využívá vnitřní prostředí stavby 
Pojišťovny 
Provozovatel 
kdo spravuje a provozuje stavbu – zajišťuje tzv. 
“tvrdé služby“ pro uživatele stavby 
Ostatní 
Tabulka 3 - účastníci stavebního projektu 
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Pokud modelem stavby budeme vnímat zajištění projektově řízené části stavebního procesu 
(Předinvestiční fáze – Realizace stavby), potom můžeme dle Eastmana [1_5], a Teichholze [1_2] rozlišit 
základní modely: 
 Projekce-nabídka-realizace (Design-Bid-Build), dále DBB; 
 Projekce-realizace (Design-Build), dále DB; 
 Kooperační (Cooperative); 
Takové rozlišení sleduje smluvní provázanost stavebníka k dalším účastníkům stavebního projektu. 
Klasický DBB model představuje míru členění na jednotlivé nepřekrývající se činnosti řazené sériově 
v postupném procesu s konkrétními výstupy v určeném časovém pořadí. Rozhodující je vztah v tripartitě 
stavebník – projektant – dodavatel.  
DB model staví na smluvním vztahu stavitel – subjekt. Subjekt stavitele zahrnuje jednu organizaci 
schopnou realizovat stavu (včetně projekce a inženýringu), případně partnerství projektant – dodavatel. 
Tento model vede dle Darrena  viz [2_17] k rychlejšímu dosažení užívací fáze. Fáze projekční a výstavbová 
se částečně překrývají. 
Kooperační model je odnoží DB modelu, kde již v iniciační fázi dochází k časovým překryvům činností 
projektanta, dodavatele a stavitele. 
 
Obrázek 6 – srovnání modelů projektu z hlediska dodávky stavby [1_5] 
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V Tabulka 4 je uvedeno přibližné srovnání s DB a DBB přístupy s rozlišením dle DOS M 15.01 [2_16]: 
 
Investorský způsob výstavby – spíše menší stavby vylučuje zcela dodavatelský 
inženýring, vše zabezpečí sám investor, jež je zároveň stavebníkem 
DBB 
Způsob výstavby s kompletovanými vyššími dodávkami DBB 
Způsob výstavby s projektovanými vyššími dodávkami DB 
Způsob výstavby na klíč DB 
Tabulka 4 - modely výstavbového projektu 
 
Podstatným aspektem jsou motivace jednotlivých účastníků – především stavebníka vzhledem 
k užívací/provozní fázi. Stavebník může provádět stavbu pro své užívání nebo jako investici, kdy po 
skončení realizační fáze dílo prodá/pronajme. Někdy bude stavebník následně stavbu provozovat a užívat, 
jindy provoz stavby přenechá dalšímu subjektu a sám se stane uživatelem stavby.  
Kombinace rolí stavebníka v užívací fázi lze pak vysledovat v Obrázek 7- stavebník a jeho role v užívací fázi: 
 
Obrázek 7- stavebník a jeho role v užívací fázi 
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1.5 Informační tok projektu 
Podkapitola popisuje průchod informací projektem. Popis informačního toku je zde proveden u DBB a 
ostatních modelů výstavbové části projektu. V závěru je shrnut klasický DBB model v podobě diagramu 
vznikající dokumentace – informačních nosičů. 
1.5.1  Průchodu informací mezi fázemi DBB modelu 
V následující odstavci je ve stručnosti popsán informační tok pro nejčastější výstavbový proces – DBB, 
resp. způsob výstavby s kompletovanými vyššími dodávkami. Jsou naznačeny některé problémy 
navázané na průchod informací v čase a mezi účastníky projektu. 
Předinvestiční fáze – Souborné řešení projektu 
Klient (stavebník) si objedná Projektanta, který definuje program a kroky ve stavebním projektu. 
Projektant pokračuje různými stupni dokumentace od studie po dokumentaci pro provedení stavby. 
Veškerá dokumentace musí být v souladu s legislativními požadavky.  
Projektant musí být perfektně seznámený s cíli projektu, zpravidla figuruje v iniciační fázi projektu, kde 
pomáhá investorovi při zpřesňování zadání. Je zodpovědný (zástupně za stavebníka) za inženýring (jednání 
s úřady, dotčenými orgány), celistvost a úplnost projektové dokumentace (PD obsahuje vše, co stavba 
obsahuje a všechny její části jsou v souladu), komunikaci s klientem (zařazování klientských změn, 
zpřesňování) a řízení a najímání projekčních specialistů. Specialisté navrhují konstrukce, technické zařízení 
staveb, požárně bezpečnostní řešení apod. Veškeré návrhy jsou zaznamenány v podobě výkresů a 
technických zpráv. 
Realizační příprava projektu – Realizace projektu 
Konečná sestava informací musí být provedena v dostatečném detailu, aby mohla být zpracována cenová 
nabídka a předešlo se případným investičním vícenákladům. 
Dalším problémem, který v takové situaci nevyhnutelně vzniká, je pracnost necenění nabídky. Pokud by 
její pracnost činila byť jediné procento z celkové ceny dodávky a úspěšnost při výběrových řízeních by se 
pohybovala cca 20%, zvýší tato činnost cenu u každé nabídky o 5%.  
Vybrán je zpravidla takový dodavatel, který podá nejnižší nabídku. Vytváří se koordinační a výrobní 
dokumentace. Při samotné výstavbě se provádí mnoho změn, původní výkresy jsou překresleny, aby 
respektovaly skutečnosti výstavbového procesu a jeho plánování. Vznikají neshody ohledně cen, zvlášť 
pokud dodavatel nabídku příliš podhodnotil a snaží se reálnou cenu dohnat cenami změn, oproti 
původnímu projektu. 
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Fáze vyzkoušení a průkazů – provozní fáze projektu 
Finální fází realizace stavby je předání. Zahrnuje testování systémů stavby (vytápění, chlazení, elektro, 
zařízení požární ochrany apod.) k ubezpečení, že pracují správně. Jsou vytvořeny výchozí revize, je 
zpracována dokumentace skutečného provedení, která odráží veškeré změny provedené v projektu 
během výstavby. 
Veškeré informace o budově jsou předány vlastníkovi v papírové podobě. Zde stavebník musí vydat 
značné úsilí k tomu, aby předal veškeré potřebné informace o budově provozovateli. Může pomoci 
opakované předvedení činnosti, zaškolení, další zpracování dokumentace. 
Informační působení klíčových účastníků je omezené pro dané fáze. V předinvestiční fázi (resp. 
Strategickém vymezení dle RIBA Plan of Work) v hlavní roli figuruje zadavatel stavby. Postupně mu 
pomáhá zpřesňovat jeho zadání architekt, který postupně přebírá funkci autora u souborného řešení 
projektu a realizační přípravě (resp. Příprava a sumář až Technický návrh dle RIBA Plan of Work). 
V ranějších etapách je ještě aktivně přítomen zadavatel, který se vyjadřuje k překládaným návrhům, 
dotazuje se na cenu apod. Jeho role postupně končí tam, kdy se zpřesňuje návrh a kde končí odborná 
kompetence zadavatele. Při realizaci projektu (Výstavba dle RIBA Plan of Work) dochází k překryvu 
působení architekta a dodavatele. V následující fázi, respektive na rozhraní fáze vyzkoušení a průkazů a 
užívací fáze dojde k předání díla stavebníkovi a ten dále v roli provozovatele/vlastníka/uživatele (viz 
Obrázek 7- stavebník a jeho role v užívací fázi) stavbu provozuje. 
Do předání stavby množství informací, které stavbu charakterizují, přibývá. Zároveň dochází k fragmentaci 
těchto informací, kdy se veškeré nově vznikající informace zpětně nezapracovávají do projektové 
dokumentace. Ta je do doby realizace hlavním nositelem informací, uceleným souborem dat. Změny 
v realizaci nejsou všechny zapracovány zpětně do PD, dokládají se např. pouze změnové listy, provádí se 
zápisy do stavebního deníku apod. Standard informací, které následně prochází do užívací fáze není 
přesně vymezen (přestože se o nich zmiňují některé prameny, např. [2_18]). 
1.5.2  Průchod informací mezi fázemi jiných modelů 
V kapitole 1.4 Modely stavebního projektu byly představeny základní možné modely projektu. Každý 
z modelů má dopad nejen na časové, ekonomické vazby v projektu, technické řešení apod. Zároveň 
motivuje jednotlivé účastníky v různé míře k předávání a získávání informací mezi další účastníky. 
Bude-li stavebník budoucím provozovatelem a uživatelem, bude maximálně motivován získávat 
informace o projektu již ve fázích před vlastním užíváním tak, aby byl při předání stavby již maximálně 
vybaven informacemi pro provoz. 
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V případě modelu BD, kdy se projekční a realizační fáze překrývají, bude intensita/efektivita přenosu 
informací mezi realizátorem a projektantem vyšší než v případě modelu DBB. U DBB jsou tyto 2 fáze 
řazeny za sebou a např. zpětné provedení změn dodavatelem do zadání od projektanta se v tomto 
případě zapracovává složitěji. 
V rámci inovativních přístupů, resp. tzv. integrovaného navrhování, budoucí provozovatel – objektový 
facility manažer vstupuje do projektu v časnějších fázích (viz např. Kooperační model). Tento přístup má 
z hlediska informačního toku 2 přínosné významy (viz Somorová [1_6]): 
 svými zkušenostmi může již ve fázi projektování přispět k optimalizaci budoucích provozních 
nákladů – zná dobře procesy spojené s provozem staveb a může dobře reagovat na případná 
rizika, která by se nevhodným návrhem projevili až za provozu 
 v realizační fázi se má budoucí provozovatel možnost dokonale seznámit s budoucím stavebním 
dílem 
To, že informace o stavbě je nutno předávat efektivněji a že se vyplatí co nejvíce účastníků stavebního 
projektu zahrnout do nejranějších fází, vyplývá z následujícího grafu dle Teichholze [1_2] (Obrázek 8). 
Hodnota životního cyklu je z více než poloviny rozhodnuta ve fázi základního návrhu stavby. Proti této 
hodnotě jde možnost provést změnu v nákladech LCC. Tím je dána potřeba multikriteriálního pohledu 
v nejranějších fázích projektu tak, aby charakteristiky související s provozem stavby neovlivňovali projekt 
ve fázi, kdy lze SP z hlediska LCC ovlivnit jen z méně než 20%. 
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Obrázek 8 - výše LCC dle fází projektu dle Teicholze [1_2] 
 
1.5.3 Dokumentace vznikající v průběhu stavebního projektu 
Obrázek 9 uvádí dokumentace obvykle vznikající v životním cyklu stavby v případě klasického modelu 
zajištění resp. Způsob výstavby s kompletovanými vyššími dodávkami. 
Modře ohraničené dokumentace jsou dokumentace obvykle zpracovávané jedním 
projektantem/organisací, tedy i jedním nástrojem a návaznost těchto dokumentací je tedy téměř plynulá. 
Probarvená pole jsou legislativně nezbytná pro rozhodnutí státní správy, resp. stavebních úřadů pro vývoj 
celého projektu a jsou definována zákonem č.206/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu. Šipky 
dále naznačují podmíněnost rozhodnutí stavebního úřadu na předložení projektové dokumentace 
v příslušném stupni zpracování. Obsahový rozsah dokumentace jednotlivých stupňů je definován ve 
vyhlášce 499/2006 Sb. Diagram se zaměřuje na dokumentaci vznikající v rámci a ve vztahu projektově 
řízené části projektu.
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Obrázek 9 - Dokumenty o stavbě 
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1.6 Neefektivity v přenosu informací mezi fázemi stavebního projektu 
Jak vyplývá z podkapitoly 1.5 Informační tok projektu, funkčnost celého projektu z velké části závisí na 
schopnosti předávat své připomínky do projektu ostatním účastníkům a zároveň přebírat aktualizované 
informace o projektu od ostatních účastníků. To se však nedaří zcela efektivně. Tato podkapitola rozvijí 
problematiku neefektivit výměny informací v přechodech mezi jednotlivými fázemi stavby. 
East a Love identifikovali [2_19] tři hlavní technologické způsoby výměny informací v rámci životního cyklu 
stavby: 
1) Papírová forma dokumentace, její fyzické předávání – způsob vyžaduje manuální kopírování a 
manipulaci s dokumenty – reprodukce, třídění, zařazování, zaznamenání a přeprava. 
2) Digitální podoba dokumentace v podobě souborů, výměna pomocí emailů – způsob, který 
omezuje některé činnosti spojené fyzickou produkcí dokumentace, stále zůstává mnoho úkonů, 
které zůstávají jak na straně odesílatele, tak příjemce. 
3) Digitální podoba dokumentace v podobě souborů, centrální správa datové výměny 
prostřednictvím extranetu (dnes též tzv. cloudová úložiště) – systém automatické a okamžité 
distribuce souborů. 
Tyto 3 způsoby výměny informací podrobili analýze provedené dle metodiky vyvinuté Trichlerem [2_20] (o 
procesech s přidanou hodnotou). Ve výsledcích práce jednoznačně deklarovali časovou úsporu při 
vyloučení procesů bez přidané hodnoty, resp. těch, které jsou spojeny s technologicky nižšími stupni 
výměny informací -1), 2). Třetí způsob lze označit také jako využití tzv. “štíhlého“ způsobu, resp. takového, 
který eliminuje neproduktivní postupy. 
To, že neefektivní informační výměna ve stavebnictví má rozsáhlý ekonomický dopad, uvádí ve své studii 
Galleher [2_19]. Galleher vyčísluje přidanou cenu v projektu jednotlivým účastníkům projektu, vzniklou na 
základě neefektivit při výměně a řízení informací v projektu. 
Studie zahrnuje komerční, průmyslové i institucionální stavby nově postavené v roce 2002 v USA. Studie 
srovnala současné modely s hypotetickými scénáři, kde by probíhal plynulý informační tok bez 
duplicitního znovuvytvoření informací. Celkové ztráty vyčísluje na 15,8 miliardy dolarů. Z této škody 68% 
vzniklo majitelům/provozovatelům objektů – 10,6 miliardy. 85% z této částky, resp. 9 miliard ztráty, vzniká 
majitelům/provozovatelům v užívací fázi projektu. 
Hlavním nositelem informací o projektu je projektová dokumentace stavby. Její vývoj, respektive množství 
informací které obsahuje a její vypovídací hodnotu ilustruje Obrázek 10 - vztah hodnoty dokumentace k 
fázím projektu [1_5]. Křivka stoupá dle míry zpřesnění a zanesených informací. Místa přechodu mezi 
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jednotlivými fázemi se vyznačují „sesuvy“ mezi jednotlivými fázemi projektu. Ty jsou způsobeny: 
a) jiným zacílením dokumentace; 
b) znovu vytvářením či přetvářením některých informací; 
Maximální vypovídací hodnotu má projektová dokumentace ve chvíli, kdy jsou zpřesněny veškeré detaily a 
výstavba je realizována (Obrázek 10, bod H). 
Po předání stavby do provozu však postupně její hodnota klesá – především proto, že informace v ní jsou 
opět přepracovány, respektive provozovatelem budovy je vytvářena nová dokumentace (Obrázek 10, bod 
I). Nová dokumentace má zcela jiné zaměření a proto musí být informace o stavbě znovuobjeveny, nebo 
znovuzpracovány. Tato neefektivita poté vede k finančním ztrátám vyčíslených ve výše zmiňované studii. 
1.6.1 Neefektivita způsobená zacílením dokumentace 
Smysl jakéhokoliv dokumentu je uspokojit informační potřebu v danou dobu pro daného účastníka 
stavebního procesu. Některé informace mohou tedy být v různých fázích pro různé účastníky stavby 
nedůležité. 
Příkladem může být charakteristika parkovacích ploch: 
Hledisko počtu parkovacích míst ke kapacitě stavby určuje projektant na základě vztažených normativů. 
Počet parkovacích míst je zároveň hledisko, které pečlivě sleduje stavební úřad. Je to informace zanesená 
ve stavebním projektu, která ale čistě účelově směřuje k uspokojení datových potřeb stavebního úřadu 
pro doložení shody s nastavenými normativy obecně platnými, respektive místně nastavenými.1  
Při realizaci je potřebná znalost technického řešení nových parkovacích míst v objektu – např. skladby 
konstrukcí, výměry materiálů, apod. Počty parkovacích stání určené normativy dodavatel stavby již neřeší. 
Pro majitele/provozovatele je podstatné přiřazení jednotlivých parkovacích stání jednotlivým bytovým 
jednotkám, obsluha systému vjezdové brány na parkoviště, činnosti údržby a směrnice pro provoz (např. 
maximální zatížení na nápravu, omezení vjezdu vozů LPG, apod.). 
Přestože se stále jedná o objekty parkovacích ploch, je na ně v různých dokumentech nahlíženo jinak a 
jinak jsou charakterizovány. 
                                                            
1 Např.:Výpočet dopravy v klidu dle čl.10 vyhlášky č.26/1999 Sb.; Výpočet dopravy v klidu dle ČSN 73 6110/Z1 – 
Projektování místních komunikací 
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1.6.2 Neefektivita způsobená znovuvytvořením či přetvořením některých informací 
Tato neefektivita je způsobená především formou dokumentace a systému, v němž je zpracována. 
Respektive je způsobena (ne)možnostmi výměny dat mezi jednotlivými použitými systémy v rámci 
životního cyklu stavby (East a Lovel [2_19] – technologický způsob výměny informací). Jedná se tedy o 
„technickou kvalitu informace“.  Aby se kvalita předávaných informací sjednotila, vytváří se normativy, 
návody, jež určují kvalitu informace. 
 
Obrázek 10 - vztah hodnoty dokumentace k fázím projektu [1_5]. 
Jak vyplývá z Obrázek 10, bod H,I, nejvyšší míru neefektivity s sebou nese přenos informací z projektové 
fáze do užívací. Je zde velký skok nejen v zacílení dokumentace, ale též v systémech, které informace 





H přechod do užívací fáze 
I vytváření provozní dok. 
J přechody v projektové fázi 
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Naopak, PD (viz podkapitola 1.3.3) ve stupni – Studie (VF1) až PD ve stupni – Dokumentace pro výběr 
zhotovitele (VF7) na sebe navazují v podrobnosti a také v kompatibilitě digitálních zdrojových souborů. 
Z jednoho souboru, který se zpřesňuje, se tisknou jednotlivé výstupy v podobě potřebných výkresových 
dokumentací. To samozřejmě platí pro dnes nejčastěji využívaný způsob tvorby v CAD systémech. Výkresy 
s 2D nebo 3D informaci jsou distribuovány pomocí emailů mezi účastníky dané fáze. Distribuce může 
probíhat i způsobem datové výměny přes cloudová úložiště, kde odpadají zbytné (bez přidané hodnoty) 
procesy (viz zmíněný zdroj [2_19]). 
Obrázek 10, bod J uvádí tyto přechody v rámci výměny standardní papírovou formou (která je však 
v dnešní době okrajová) a proto také uvádí poklesy mezi jednotlivými stupni dokumentace i v těchto 
fázích SP. 
Zmíněné platí pro výkresové i textové části projektové dokumentace. Mají kompatibilní formát v podobě 
MS Word standardu. Databázové informace výkazů výměr apod. jsou zpravidla taktéž založeny na 
kompatibilní základně MS Excel. 
Přehled dnes nejběžněji používaných typů souborů pro přenos projektové dokumentace (výkresové části) 
a jejich popis lze vyčíst z Obrázek 11. 
 
Obrázek 11 - typy souborů výkresové dokumentace a jejich specifikace [1_5] 
Poznámky: 
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- k tisku se zpravidla využívá PDF formát, jedná se tedy již o needitovatelný, „tiskový formát“ 
- pro editovatelnou výměnu mezi různými CAD softwary (a tedy projektanty/organizacemi) je používán formát 
DXF 
- nativní formáty (DWG, RVT, PLN apod.) jsou objektově orientované, mezi sebou však nekompatibilní formáty 
(lze je překlopit do DXF a ztratit tak strukturu na ose Y a obsah na ose X) 
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Další neefektivita vyplývá z neprovázanosti textové, výkresové a databázové informace o stavbě. 
Stejně jako nositeli informací v projekční fázi projektu jsou různé CAD systémy (z nichž se tisknou dané 
stupně dokumentace), v užívací fázi jsou to tzv. CAFM systémy (jejich funkčnost a návaznost na užívací fázi 
je řešena v podkapitole 1.8). Jsou zpravidla informačním centrem pro provozní fázi projektu. Jejich 
technologické zpracování je na úrovni centrální správy výměny dat s tím (využití okamžitého zaznamenání 
pro všechny), že nepracují s přenositelnými soubory, ale fungují systémem server-klient. 
CAFM systémy uchovávají zpravidla všechny typy informací – od grafické, po tabulkové. Tyto informační 
databáze již nejsou součástí programů pro zpracování projektové dokumentace ani žádné další do té doby 
vzniklé dokumentace. Navíc zpracovávají data z více zdrojů než je projektová dokumentace. Dochází tak 
k trojí neefektivitě při přechodu dat do CAFM systémů: 
 výměny mezi různými systémy - potřeba přetvoření dat 
 informace z více datových zdrojů a jejich provázání – potřeba znovuvytvoření dat 
Přechod informací do užívací fáze je problémem spojeným s dohledáváním konkrétních dokumentů, jejich 
přetvářením, slučováním v nich obsažených informací. Vznikají buď provozních dokumentace dle 
„Obrázek 9 - Dokumenty o stavbě“ nebo pokročileji dochází k plnění zmíněných CAFM softwarů. 
Pokles informační hodnoty dokumentací při přechodu do užívací fáze je spojen s vícenáklady, které 
popisovali studie v úvodu podkapitoly. Tento pokles je zcela nevyhovující. 
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1.7 Legislativa mající vztah k přechodu a nakládání s dokumentací v užívací fázi 
Stávající způsob přechodu a nakládání s dokumentací byl v podkapitole 1.6 Neefektivity v přenosu 
informací mezi fázemi stavebního projektu identifikován jako nedostatečný. Tento stav je vyvolán též 
nedostatečností legislativní úpravy, která nechává v tomto směru velký prostor k neefektivitám. Neexistují 
ani závazné ani doporučující normy. Zákon č.183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (včetně 
poslední novelizace zákonem č.350/2012 Sb.) totiž pouze upravuje: 
1) Vznik a nakládání s dokumentací skutečného provedení (není projektovou dokumentací ve 
smyslu §158 odst.2) dle §125: 
Vlastník stavby je povinen uchovávat po celou dobu trvání stavby ověřenou dokumentaci 
odpovídající jejímu skutečnému provedení podle vydaných povolení. 
A dále dle §154 odst.1, část e: 
Vlastník stavby je povinen uchovávat po celou dobu trvání stavby dokumentaci jejího skutečného 
provedení, rozhodnutí, osvědčení, souhlasy, ověřenou projektovou dokumentaci, popřípadě jiné 
důležité doklady týkající se stavby. 
Obsah DSPS upravuje prováděcí předpis – vyhláška č.499/2006 Sb. o dokumentaci staveb. Z výše 
uvedeného vyplývá, že DSPS není třeba udržovat aktuální při změnách, které by nevedly ke 
schvalovacímu procesu ze strany stavebního úřadu. Není přesně specifikováno, co je myšleno 
„důležitými doklady“ týkajících se stavby. 
2) Vznik a nakládání se stavebním deníkem: 
a) § 157 odst. 3: 
po dokončení stavby předá její (stavby) zhotovitel originál stavebního deníku nebo 
jednoduchého záznamu o stavbě stavebníkovi 
b) § 154 odst. 1, část d: 
Vlastník stavby je povinen uchovávat stavební deník po dobu 10ti let od vydání 
kolaudačního souhlasu, popřípadě od dokončení stavby, pokud se kolaudační souhlas 
nevyžaduje 
3) Dokumentace k výrobkům, které plní funkci stavby dle § 108 odst. 1: 
U výrobku, který plní funkci stavby, se k ohlášení podle § 105 připojí doklad podle zvláštního 
právního předpisu (nařízení vlády č.163/2002 Sb.) prokazující shodu jeho vlastností s požadavky na 
stavby podle § 156. Pokud nelze takový doklad získat, připojí se k ohlášení technická dokumentace 
výrobce nebo dovozce, popřípadě další doklad, z něhož je možné ověřit dodržení požadavků na 
stavby. 
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Není dále upraven přechod tohoto dokumentu do užívací fáze 
4) Protokoly o zkouškách dle § 154 odst. 1, část d: 
….stavebník zajistí, aby byly před započetím užívání stavby provedeny a vyhodnoceny 
zkoušky předepsané zvláštními právními předpisy): 
- § 4 vyhlášky č. 111/1981 Sb., o čištění komínů, 
- § 15 a 19 vyhlášky č. 428/2001 Sb., kterou se provádí zákon č.274/2001  Sb., o 
vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých zákonů (zákon o 
vodovodech a kanalizacích) 
- § 4 vyhlášky č. 85/1978 Sb., o kontrolách, revizích a zkouškách plynových zařízení, ve 
znění nařízení vlády č. 352/2000 Sb. 
- Zákon č. 111/2009 Sb., o základních registrech. 
- § 31 odst. 1 až 3 zákona č. 128/2000 Sb., ve znění zákona č. 227/2009 Sb. 
- § 14 odst. až 3 zákona č. 131/2000 Sb., ve znění zákona č. 227/2009 Sb. 
Není dále upraven přechod těchto protokolů do užívací fáze. 
Právní rámec pro nakládání s dokumentací ke stavbě je tímto vyčerpán. Je zřejmé, že se v průběhu 
plánování a realizace staveb se v dokumentaci stavby shromáždilo značné množství informací. Jejich 
primárním posláním však bylo navrhnout a realizovat hmotu stavby a potvrdit její způsobilost k provozu. 
Dokumentace již dále s výjimkou výše uvedených statí v zákoně č.183/2006 Sb. nemá dalšího závazného 
využití.  Primární účel této dokumentace sleduje i její forma. Pro stavební úřady je stále jedinou možnou 
formou odevzdávané dokumentace její papírová podoba a struktura členění dle oborů – architektonicko-
stavební část, konstrukční část, zařízení pro vytápění staveb, zařízení pro ochlazování staveb, zařízení 
vzduchotechniky, měření a regulace, zdravotně technické instalace, plynová zařízení, zařízení elektro a 
bleskosvody, slaboproudá zařízení. Tato struktura je nevyhovující pro účely FM – ten se dělí dle kategorií 
zajišťovaných služeb, nikoliv dle stavebních profesí. 
Shrnuto, struktura, zacílení i nakládání s dokumentací stavby není z pohledu informační výměny do užívací 
fáze nijak nejsou nijak legislativně řešeny. 
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1.8 Informační model budovy (BIM) 
V předchozích kapitolách okrajově zmiňovaná možnost práce metodou BIM1 je v této kapitole samostatně 
objasněná. Princip práce na stavebním projektu metodou BIM je unikátní způsob kontinuálního nakládání 
s informací o stavbě napříč celým SP.  
1.8.1 Teoretická východiska BIMu 
Myšlenku BIM systému v r.1962 vyjádřil Engelbart [2_23]. V tu dobu chyběly technologické prostředky 
k uskutečnění virtuálního modelu stavby, který bude objektově orientovaný, parametricky popsaný a 
provázaný. Význam této myšlenky byl natolik závažný, že na projektech směřujících později k BIMu (tehdy 
neexistoval dnes plošně uznávaný název BIM, zde slovo použito jako dnes vnímaný pojem), se podílela i 
DARPA2 (organisace stojící za vývojem nejpokročilejších technologií pro americkou armádu). 
Současný Building information model/modeling, tedy princip vytváření informační modelu budovy pracuje 
s konceptem jediného, tzv. bohatého modelu. Tento model v sobě během přípravné a realizační fáze 
shromažďuje kompletní data o stavbě. V podstatě se jedná o databázi, do které zanášejí informace všichni 
odborní účastníci návrhu, projekce a realizace stavby. Každá profese model zpřesňuje ze svého pohledu, 
případně hlásí kolize a potřebnou nápravu s ostatními profesemi.  
V ideálním případě tedy BIM proplouvá všemi fázemi projektu jako projektovaný a realizovaný model 
stavby. Nese s sebou přitom veškeré informace o stavbě, tedy i takové, u kterých již nemusíme 
předpokládat žádné využití. I tato data se mohou jednou hodit a díky BIMu je máme k dispozici 
v centrálním modelu. 
Ani u BIMu se nevyhneme některým problémům. BIM vytváří strukturu pro naplnění daty. Není však nikde 
určeno, co vše musí BIM při odevzdání obsahovat. Stejně tak BIM nevyřeší problematiku metodiky třídění 
a kódování evidovaných entit. BIM sám o sobě neurčuje, do jakých kategorií se mají rozčlenit účely ploch, 
jak očíslovat místnosti, obsahový rámec přenášených informací, apod. Zde je nutná další bližší specifikace, 
která je v současnosti doháněna izolovanou snahou projekčních týmů. 
Podmínkou práce v BIMu je softwarová a znalostní vybavenost každého člena účastnícího se projektu – 
tedy všech stavebních profesí. Dostatečná SW vybavenost je zároveň ekonomickou překážkou. SW pro 
BIM je zpravidla řádově dražší než řešení pro 2D neobjektové projektování. Taktéž erudice nutná pro 
zvládnutí BIM SW není v oboru stavitelství a architektury a v dnešní době zcela běžná. 
                                                            
1 BIM – Building Information Model – Informační model budovy 
2 DARPA – Defense Advanced Research Projects Agency – agentura ministerstva obrany pro pokročilé výzkumné 
projekty 
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1.8.2 BIM pro Facility Management 
Navazující FM by teoreticky obohacoval a upravoval model budovy dál tak, jak by se z jejího provozu 
získávala další data v užívací fázi. Problém BIMu je, že vychází z programů pro objektové modelování, 
respektive navrhování. Přesahy do dalších užívacích fází v současné době nejsou dořešeny (viz Obrázek 
12).  
Při použití BIMu v užívací fázi přibývá problém s udržováním aktuálnosti dat. Více evidovaných dat totiž 
zároveň znamená více změn při jakékoliv aktualizaci. Bude-li BIM využitý jako datová základna pro CAFM 
(viz Obrázek 12 – stupeň 3) – je potřeba mít k dispozici editační software pro kompletní změny napříč 
všemi profesemi a vyškolený personál, který bude změny v BIMu v průběhu užívací fáze zaznamenávat. To 
s sebou přinese zvýšené náklady. 
Použití BIMu pro FM je zatím vzácné, přesto vznikají aplikace pro provoz budov s využitím BIMu [2_4], 
[2_5]. Komerční softwarová řešení BIMu pro FM jsou prosazovány jako moduly do současných 
objektových CADů – např. softwary třetích stran pro Revit nebo ArchiFM pro ArchiCAD. Jedná se tak spíše 
o rozšíření modelovacího SW, než o plnohodnotná řešení pro FM budov. 
1.8.3 Vývoj BIMu 
BIM přes všechny své problémy a nedostatky prochází vývojem, který se postupně odstraňuje. Doménou 
BIMu je v současné době projekční fáze projektu. Přechod do výstavbové nebo užívací fáze je zatím ve 
vývoji. Schopnosti a budoucí použití BIMu charakterizuje Obrázek 12: 
 
Obrázek 12 - vývoj BIMu s ohledem na překlopení dat FM aplikací, upraveno z Bew and Richards, 2008 
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V současné době probíhá intenzivní vývoj v oblasti standardizace struktury BIMu. Nejpokročilejší podobou 
je univerzální, otevřený formát IFC (Obrázek 12, úroveň 2). Na úrovni 1 BIMu (Obrázek 12) se objevuje 
standardizace pořizování informací v podobě COBie. Tento formát bude rozvedený v další kapitole a 
představuje samostatné řešení pro přenos dat z předchozích fází projektu. 
Technické zabezpečení spolupráce na informačním modelu budovy na úrovni 0 a 1 (Obrázek 12) – stav dle 
legislativy a současný stav je zcela odkázaný na souborový systém, případně fyzicky vytištěnou 
dokumentaci. 
V úrovni 1,2 a 3 přibila možnost vzdálené spolupráce přes extranet, pomocí komplexního řešení klient-
server. Tím je zabezpečen okamžitý přenos dat napříč celou návrhovou a konstrukční fází. U úrovně 1 a 2 
však zůstává nutnost exportu a tím odstranění výhody řešení klient-server. 
Dalším stupněm a tedy i prakticky nejvyšším vývojovým stupněm využití BIMu dle formulovaných idejí v 
[2_23] je kompletní řízení životního cyklu staveb – úroveň 4, která není v Obrázek 12 dále rozvedena. 
Taková míra průchodu informací napříč projektem si bude vyžadovat masivní „zprůmyslnění“ SP. Otázkou 
zůstává, jak bude tak silná standardizace prosazena a přijata. 
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1.9 Construction Operation Building information exchange (COBie) 
V podkapitolách 1.3.1 a 1.8.3 byl zmíněn systém COBie jako nástroj pro standardizaci a přenos informací 
do užívací fáze projektu. Cílem této podkapitoly není vyčerpávající seznámení se všemi detaily COBie 
systému. Jde především o identifikaci principů a potenciálu, kterým COBie inovuje přenos informací 
z projektové fáze do fáze užívací. Před dalším čtením je vhodné si nastudovat Obrázek 13 a Obrázek 14. 
První seznamuje s principem a druhý se strukturou přenášených informací pomocí nástroje COBie. 
 
 
Obrázek 13 - Systém COBie a jeho základní principy 
1.9.1 Historie a teoretická východiska COBie 
Reakcí na současné problémy přechodu informací z projektové fáze do užívací fáze (které byly 
deklarované v předchozích podkapitolách (především v podkapitole 1.6)) je systém COBie - Construction-
Operations Building information exchange. 
Volně přeloženo: Výměna informací o stavbě na rozhraní výstavba-provoz. 
Vznik systému COBie myšlenkově navazuje na studie prokazující neefektivity datových výměn na rozhraní 
výstavby a užívání stavby. Zároveň zohledňuje stávající realitu stavu technologií. Úvodní definice systému 
COBie vypracoval v roce 2007 Bill East z United States Corps of Engineers3. V prosinci 2011 bylo COBie 
uznáno National Institute of Building Sciences4 jako součást vývoje „Národního informačního modelu 
                                                            
3 Americká federální organizovaná pod Ministerstvem obrany, výstavba např. John F.Kennedy Space Center, 
Panamský průplav apod. 
4 Nezisková organizace organizovaná kongresem USA spojující zástupce vlády, stavebních profesionálů, průmyslu, 
odborů, regulačních orgánů apod.  
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budovy“. Vývoj, který dále probíhá, je pod záštitou buildingSMART5. V roce 2014 bylo přijato zapracování 
COBie jako britské normy BS 1192-4:2014 (viz např. RIBA Plan of Work, 1.3.1). V současné době je COBie 
zapracován do smluv s projektanty a zhotoviteli staveb ve Spojených státech, Británii a Singapuru. 
Aplikace COBie se od r. 2011 let rychle rozšířila. Případové studie jeho aplikací deklarují snížení nákladů při 
předávání informací o stavbě a vyšší kvalitě těchto informací.6 
COBie představuje výkonově orientovanou specifikaci pro přenos informací o budově. V COBie jsou 
zaznamenány 2 typy elementů: prostory a vybavení. COBie pomáhá projektovému týmu organizovat 
elektronické dokumenty schválené/vytvořené v projekční a výstavbové fázi a odevzdat je jako sjednocený 
elektronický manuál provozu a údržby. Přitom není vytvářen požadavek na další vícepráce oproti 
stávajícímu způsobu předávání. Vytváří datovou strukturu, kterou je možné bez jakýchkoliv komplikací 
převést do elektronických systémů Facility Managementu. 
COBie je dostupný jako datový formát na základě ISO 10303 – Část 21. COBie je otevřený kód, resp. 
specifikace nebo dohoda, který umožňuje provádět převedení potřebných informací automaticky jako 
vedlejší produkt projekční a výstavbové fáze projektu. 
COBie je systém výměny sloužící především, ne však výlučně, pro výměnu v úrovni systém-systém. To 
znamená, že není primárně určen pro přímé zpracování koncovými uživateli, ale předpokládá využití 
softwarů, které plnění nebo manipulaci s COBie usnadňují.  
Forma excelové tabulky je řešením, kdy běžný koncový uživatel bez speciálního SW může zasahovat do 
jejího obsahu. Forma excelové tabulky umožňuje výměnu informací v úrovni člověk-člověk. Tím se tento 
formát může mnohem snáze šířit napříč účastníky projektu bez speciálního softwarového vybavení. 
Schopnost překlápění dat do různých FM systémů není formou excelovské jakkoliv omezena. 
                                                            
5 Mezinárodní organisace soustředící se na vylepšení výměny informací  ve stavebním průmyslu 
6 lze nalézt na www.wbdg.org/resources/cobie.php 
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1.9.2 Principy a struktura COBie 
Tak, jak dokumentace stavby zpřesňuje informace o stavbě, doplňuje se plánovaně i soubor COBie. 
V průběhu fází projektu jsou plánované etapy naplněnosti/odevzdání pro COBie: 
1) „Design Development Deliverable“ – odevzdání na úrovni souborného řešení stavby; 
2) „Construction Documents Design Deliverable“ – odevzdání na úrovni dokumentace pro 
provedení stavby; 
3) „Beneficial Occupancy Construction Deliverable“ – odevzdání na úrovni uvedení stavby do 
provozu; 
4) „As-Built Construction Deliverable“ – odevzdání na úrovni kompletního ukončení projektu; 
Než začne samotné plnění databáze COBie, vyjasní se problematika odpovědností za plnění a správnost 
jednotlivých odevzdání, obsahový rozsah a detail sledovaných entit7. Pro každou z fází je specifikována 
jiná podrobnost informací o sledovaných entitách. Za odevzdání (1) a (2) odpovídá projektant, za (3) a (4) 
hlavní dodavatel stavby.  
Odevzdání (1) sleduje v první řadě informace vztahující se k prostoru - zónám a místnostem. Odevzdání (2) 
přidává popis navržených systémů TZB, PBŘ a vybraných konstrukčních prvků. V průběhu výstavby jsou 
zaznamenány informace k popsaným systémům – výrobní dokumentace, záruky, sériová čísla, data 
instalací, výrobci, manuály, povinné prohlídky, inspekce, náhradní díly, apod. Ve fázi vyzkoušení a průkazů 
se dodají informace o datech vyzkoušení, výchozích revizí apod. Tím je definována odevzdávka (3), 
respektive odevzdávka (4). Sebraná data v databázi lze automatizovaně přehrát do softwaru pro Facility 
Management. 
Odevzdání COBie nejsou přidaným požadavkem do průběhu projektu. COBie je z pohledu projektanta 
výkaz aktuálního stupně návrhu. Z pohledu dodavatele stavby pouze mění aktuální nepřehlednou 
dokumentaci spojenou s výstavbou na data užitečná pro provoz stavby. Účastníci projektových fází mohou 
zároveň využít tohoto digitální formátu k omezení neužitečné práce spojené s produkcí papírové 
dokumentace. Z tohoto pohledu je COBie přímou aplikací tzv. „štíhlého“ způsobu (viz podkapitola 1.6)8. 
                                                            
7 To se je v podkapitole1.9.3 Shrnutí COBie a nastolení problému identifikováno jako nedořešený problém COBie 
8 Pro vyjádření úspor, které aplikování COBie do projektu přinese, byl vytvořen program „COBie Calculator“ – COBie 
kalkulačka. 
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Při pohledu na databázovou strukturu COBie vyjádřenou pomocí excelové tabulky rozlišíme členění na 
jednotlivé pracovní listy Excelu, které nesou informace: 
- pracovní list: „Instruction“ – dále Instrukce – pro jednotlivé pracovní listy určí, zda jejich 
vyplňování je povinné nebo dobrovolné – to je určeno na základě poptávky od klienta 
- pracovní list: „Contact“ – dále Kontakt – identifikuje všechny účastníky projektu včetně výrobců 
apod. a osob/subjektů odpovědných za každou vyplněnou položku v COBie 
- položky, které identifikují prostorové uspořádání stavby: 
o „Facility“ – dále Stavba – identifikuje stavbu, ke které se COBie soubor vztahuje 
o „Floor“ – dále Podlaží – identifikuje podlaží v rámci stavby 
o „Space“ – dále Prostor – identifikuje uzavřený prostor, resp. místnost 
o „Zone“ – dále Zóna – identifikuje funkční zónu – rozčlenění např. dle požárních úseků 
apod.; představuje sadu Prostor, která sdílejí podobné vlastnosti 
- položky, které identifikují vybavení/zařízení stavby 
o „Type“ – dále Typ, identifikuje typ vybavení/zařízení stavby 
o „Component“ – dále Komponenta, identifikuje každého konkrétního zástupce daného 
typu vybavení/zařízení stavby 
o „System“ – dále Systém, identifikuje systém, který funkčně vystupuje jako celek 
o „Assembly“ – dále Sestava identifikuje sestavu z jednotlivých typů nebo komponent 
pokud se na něj vztahují jiné vlastnosti/záruky/údržbové práce než na každou 
z Komponent. 
- položky, které identifikují provozní/údržbové činnosti na vybavení/zařízení stavby 
o „Job“ – dále Úloha – dále identifikuje činnost prováděnou na jednotlivém Typu 
o „Spare“ – dále Náhradní díl – identifikuje náhradní díly pro jednotlivé Typy 
o „Resources“ – dále Zdroje – identifikuje nutné zdroje pro Úlohu – od znalostního po 
technické vybavení pro provedení úlohy 
- položky, které rozšiřují informace nad rámec informací, v předešlých pracovních listech zmíněných 
o „Attribute“ – dále Vlastnosti – identifikuje vlastnosti zaznamenávané pro jakoukoliv 
položku z předešlých pracovních listů Excelu 
o „Connection“ – dále Vazba – identifikuje vzájemné vztahy mezi Typy nebo Komponentami 
o „Document“ – dále Dokument, odkaz na dokument/dokumentaci – k veškerým 
evidovaným entitám lze přiložit odkaz na dokument, který obsahuje další informace, které 
by se komplikovaně ukládaly v databázové podobě – např. schémata, výkresy, apod., 
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o „Coordinates“ – dále Umístění 
o „Issues“ – dále Rizika, se snaží podchytit možná rizika v rámci projektu  
o „Impact“ – dále Vliv – informace, zaznamenávající k entitám ekonomické, 
environmentální případně sociální vlivy v různých fázích životního cyklu 
Na následujícím obrázku jsou zaznamenány charakteristiky, které jsou k jednotlivým položkám v každém 
pracovním listu COBie zaznamenávány. Žlutá barva značí povinnou položku a zelená značí volitelnou. 
Oranžová barva značí odkaz na již vyplněné pole v jiném pracovním listě nebo na užitý seznam/klasifikaci. 
Fialová barva je odkaz na externí softwarovou databázi, např. IFC datovou strukturu (viz podkapitola 1.8 
Informační model budovy (BIM)) 
První sloupec každého pracovního listu je názvem evidované položky. Tento název musí být unikátní 
v rámci celé databáze COBie, aby mohla být položka jednoznačně identifikována. 
Druhý sloupec každého pracovního listu zaznamenává, kdo evidovanou položku vytvořil a je za ní 
odpovědný. Zaznamenává se čas a datum záznamu položky.  
Pracovní list „PickLists“ obsahuje seznamy, na které se odkazují položky u evidovaných entit. Tyto 
seznamy jsou důležité z hlediska jednoznačného vyjádření - klasifikace. Seznamy jsou nastaveny hned na 
začátku plnění COBie souboru. Klasifikují Typy evidovaných zařízení/konstrukcí účel stavby, využití 
prostor, role v rámci projektu a mnohá další. Ke klasifikaci se používají mezinárodně akceptované 
číselníky, např. OmniClass (USA), UniClass (UK) nebo číselníky připravené zadavatelem.
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Obrázek 14 - Položky COBie 
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Obrázek 14 - Položky COBie - pokračování 
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1.9.3 Shrnutí COBie a nastolení problému 
Systém COBie je univerzální nástroj, který dokáže v průběhu výstavby připravit potřebná data pro užívací 
fázi projektu. Slouží k výměně dat jak na úrovni Systém-Systém, tak Osoba-Osoba. Poskytuje jednotný 
jazyk napříč obory díky jednoznačné klasifikaci. Vymezuje jednoznačnou odpovědnost za plnění daty 
přiřazením rolí. 
COBie přitom zůstává otevřený uživatelským změnám, potřebám přizpůsobit se různým regionálním 
zvyklostem. Vstupuje do legislativy či praxe v USA, UK a Singapuru. Vždy je přizpůsoben místním 
zvyklostem, především v podobě klasifikačních systémů, vymezení rolí/odpovědností, použití měrných 
jednotek. 
To co u COBie zůstává otevřenou otázkou je jeho obsah a to hned z několika pohledů při definici obsahu: 
1) určení entit, které se mají evidovat 
2) určení míry detailu, do kterého má dojít k rozkladu na jednotlivé entity 
3) určení vlastností k evidovaným entitám, případně vazeb mezi nimi a určení činností, které 
s entitami souvisí 
4) předešlé souvisí k určením konečného uživatele přenesených dat – kdo jím má být 
 
Pokud bychom sledovali všechny entity, které stavba obsahuje a veškeré vlastnosti, které jsou 
k jednotlivým entitám v projektové fázi vytvořeny, obdrželi bychom nekonečné seznamy nepotřebných 
dat bez informační hodnoty pro užívací fázi projektu. 
 
Je tedy potřebné jednoznačně vymezit konečného uživatele přenášených dat. V rámci tohoto vymezení 
pak výzkumem stanovit obsahový rámec informací a ověření jeho platnosti. 
 
Prvním krokem k dosažení tohoto cíle je bližší určení užívací fáze projektu.  V následující podkapitole 1.10 
Facility management bude provedeno vymezení Facility Managementu jako pokročilého způsobu řízení 
v užívací fázi projektu – tedy uživatele přenášených informací. 
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1.10 Facility management 
Uživatelem informací o stavbě v provozní fázi je facility management – FM. Vzhledem k širokému 
vymezení FM dle ČSN EN 15221 lze tento pojem použít k pokrytí celé palety činností provozu, správy, 
údržby a dalších. Z důvodu zacílení informací pro potřeby facility managementu je účelné nejdříve 
jednoznačně vymezit tento výraz. 
1.10.1 Vymezení facility managementu 
Existuje více definic pojmu FM. Zpravidla jsou tyto definice udávány odbornými organizacemi zabývající se 
FM. Jde o organizace typu odborných sdružení (případně organizacemi, které FM poskytují). 
Těmi jsou: 
 IFMA – International Facility Management Organisation – mezinárodní profesní organisace, 
založená v roce 1980; své centrum má v Houstonu v Texasu. V Evropě jsou členy – Rakousko, 
Belgie, Česká Republika, Finsko, Holandsko, Itálie, Lucembursko, Polsko, Španělsko, Švédsko a 
Švýcarsko 
 EuroFM – síť evropského facility managementu sdružující evropské organizace pro FM – BIFM 
(UK), GEFMA (D), FMN (NL), BGFMA (BY), fmpro (CH), Terotec (I); její historie sahá do roku 1987, 
kde byl iniciován její vznik, v roce 1993 byla oficiálně registrována v Holandsku. 
Příklady definic FM: 
 Facility management představuje analýzu a optimalizaci všech nákladů vztažených k budově či k 
zařízení stavby nebo k činnostem organisace, které nejsou jejími hlavními činnostmi. 
 Facility management je profese, která zahrnuje různé disciplíny k zajištění funkčnosti vystavěného 
prostředí pomocí integrace lidí, místa, procesů a technologií (GER). 
 Je multioborová disciplína, která se zabývá řízením podpůrných činnosti firmy. Podpůrnými 
činnostmi se rozumí ty procesy, které nesouvisí s hlavním předmětem činností firmy (GB) 
 Je integrace činností v rámci organisace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, které podporují a 
zvyšují efektivitu vlastní základní činnosti. [3_1]. 
Z výše uvedených definic lze odvodit, že přístup k FM není jednoznačný. Práce zabývající se FM jako 
fenoménem a vymezením jeho chápání v českém prostředí se zabývala ve své disertační práci Veronika 
Piknarová [4_1]. Sběr dat prováděla formou rozhovorů a dotazníkovou formou mezi vedoucími pracovníky 
společností. Ze závěrů analýzy sebraných dat vytvořila následující závěry: 
 Termín FM je relativně znám a definovaný; 
 Řídící činnosti vztažené ke správě nemovitostí jsou vnímány jako FM činnosti; 
 Obliba outsorcingu pro zajištění podpůrných služeb vzrůstá; 
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 Většina manažerů nepovažuje za podpůrnou službu práci s dokumenty – tisk, archivaci, služby 
spisovny, apod. 
Lze uzavřít, že vnímání FM jako celku není zcela sjednoceno. Přesto jeho znalost se díky přicházející 
lokalizaci norem EN 15221 zlepšuje. Lze jen těžko předpovídat, zda se praxe s těmito standarty a principy 
ztotožní, či zda bude FM vnímán dále rozostřenou optikou. 
V praxi se setkáváme s vnímáním FM jako synonymem pro technickou správu budov. Property 
Managementem1 je potom označováno řízení budovy z hlediska optimálního využití prostor. Jako vyšší 
stupeň je potom označován Asset Management. Asset management který obecně spravuje majetek a 
aktiva společnosti.2 
Z důvodů jednoznačnosti termínů bude DP předpokládat termíny a definice dle norem ČSN EN 15221, 
tedy že facility management je klientsky orientovaný management k zajištění všech podpůrných služeb – 
tedy i služeb, které bývají v praxi řazeny pod Property či Asset management. 
1.10.2 Struktura Facility managementu 
Jak z definice dle [3_1] vyplývá, facility management je integrované řízení podpůrných procesů. 
Podpůrnými procesy se rozumí procesy, které organizace využívá ke svému chodu a neoznačí je za 
primární. Primární procesy organizace jsou ty, na které se organizace zaměřuje, které jí generují zisk či 
přinášejí na trh přidanou hodnotu. Tyto procesy jsou samozřejmě v různých organizacích odlišné. 
V průmyslu to mohou být výroba automobilů, v bankovnictví prodej hypoték, ve školství vzdělávání, 
případně výzkum. Podpůrné procesy jsou naopak u většiny organizací podobné. Norma ČSN EN 15221-4 
definuje základní klasifikaci FM-produktů – výsledků FM činností. Struktura řízení FM je ve 3 úrovních dle 
míry integrace: 
 Strategická úroveň řízení 
 Taktická 
 Operační 
                                                            
1 Dle Štrupa [1_3] je Property management „obor řízení, jehož předmětem je optimální využití prostor vlastního či 
pronajatého majetku. Cílem PM je zajištění takových prostorných podmínek, které nejlépe provozně, ekonomicky, 
fyzicky i psychicky vyhovují majitelům i uživatelům nemovitostí či pozemku 
2 Dle [3_8] se „míní systematické a koordinované činnosti a postupy, kterými organizace v průběhu životního cyklu 
optimálně a trvale spravuje svůj majetek a aktiva, jejich související stav a výkonnost, rizika a výdaje, za účelem 
dosažení svých organizačních strategických plánů 
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FM produkty jsou rozlišeny ve 2 základních oborech – tzv. „trvdé“- Prostor a infrastruktura a „měkké“- 
Lidé a organizace. Produkty Prostor a infrastruktura jsou produkty, jejichž zaměřením jsou činnosti 
vztažené k nemovitostem a jejich vybavení. Základní popis těchto produktů viz Příloha B – klasifikace FM 
produktů. Činnosti vztažené k řízení „tvrdých“ služeb jsou v přímé vazbě na data, která má za úkol 
zaznamenávat systém COBie. 
Vztah FM produktů, procesů, nákladů a nemovitostí viz následující Obrázek 15: 
 
Obrázek 15 - model vztahů v FM spojující FM-model, matici FM-procesů/činností, mapu produktů a majetku/zařízení, 
strukturu nákladů a výnosů [3_4]. 
Z uvedeného obrázku vyplývá, že k zajištění FM produktů („mapa produktů“) je potřeba: 
 procesů na různých úrovních řízení („FM procesy/matice činností“) 
 zdrojů pro zajištění produktu („ceník nákladů/zdroje“) 
 prvky FM procesů („zařízení/majetek“), na které se FM-produkt vztahuje 
V Příloha C – matice příkladů FM procesů [3_5] nalezneme příkladovou matici FM-činností. 
U jednotlivých FM-produktů máme jednoznačně navázány náklady. Přesouváme tedy nepojmenované 
náklady na náklady definované (dle normy) a přesně alokované – pro jednotlivé plochy, organizace, 
organizační plochy, technologické prvky, atd. – dle nákladového klíče daného FM procesu. 
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Stejně jako jsou rozlišeny role účastníků v projektové fázi stavebního projektu, Facility Management 
rozlišuje role v rámci řízení podpůrných služeb. Norma pro FM [3_1]rozlišuje tyto role: 
 Klient – organizace, která si zajišťuje FM-služby 
 Odběratel – organizační jednotka, která specifikuje a objednává dodávku FM-služeb v rámci 
termínů a podmínek 
 Koncový uživatel – osoba, která přijímá FM-služby 
 Poskytovatel FM-služeb – organizace, která je zodpovědná za dodávku jedné nebo více FM-
služeb; z pohledu klienta může být interní či externí 
 Dodavatel FM-služeb – organizace, která je smluvně zavázána zajistit FM-služby a je zodpovědná 
za vykonání předmětu dodávky 
Princip řízení formou Facility Managementu má přesah do struktury klientské organizace. Ze své podstaty 
centralizovaného řízení předpokládá ustanovení facility manažera na druhé řídící úrovni v organizaci. Ten 
je odpovědný za zajištění, řízení a optimalizaci podpůrných činností. Jeho konkrétní kompetence jsou 
uvedeny v normě [3_1]. Facility manažer v FM modelu zastává strategické řízení. Na taktické úrovni řízení 
se nachází „specializovaní“ manažeři, na operační úrovni probíhá samotná dodávka produktů/služeb. 
V rámci jedné stavby se potom nachází tzv. objektový facility manažer. Možné implementace FM však 
není možné aplikovat vždy dle ideálního modelu.  
Příkladem může dokument Strategie Facility Managementu na ČVUT [2_9]. Studie uváděla možnosti 
aplikace principů Facility managementu v rámci ČVUT. Zpracovatelem studie byla konzultační firma Hein 
Consulting, s.r.o. V rámci studie provedla výčet základních činností na ČVUT, jejich ekonomické, finanční a 






 Další tvůrčí činnosti 
Základní činnosti svým charakterem popisuje jako administrativní, výukové a laboratorní. 
Jako východiska při zavádění FM na ČVUT vytváří možné scénáře: 
1) Ponechání současného diverzifikovaného modelu 
2) Ponechání současného modelu při současném sjednocení portfolia externích FM poskytovatelů – 
integrované izolované zajišťování FM služeb 
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3) Zřízení centrálního FM úseku v rámci RČVUT a kombinované zajištěné hlavním FM poskytovatelem 
a jednotlivých méně významných FM služeb formou in/outsorcingu podle místních potřeb 
4) Zřízení centrálního FM úseku v rámci RČVUT, zajištění služeb jedním či dvěma integrovanými 
externími FM poskytovateli. 
Některé z modelových řešení nepočítají s klasickým organizační FM strukturou, přesto v každém z řešení 
je čitelná snaha o integraci a standardizaci podpůrných služeb. Obojí je nezbytné pro posun 
k efektivnějšímu zajišťování/řízení podpůrných činností - tedy i k provozu staveb. 
Studie vedle začlenění do struktury stávající organizace popisuje i způsob zajištění podpůrných služeb, kdy 
se zabývá možností nákupu těchto služeb jako produktů od externích dodavatelů. 
Integrace a standardizace podpůrný služeb s sebou přináší i integraci a standardizaci informací, které se 
na služby vážou – tedy i na integraci a standardizaci informací o stavbě. Studie zmiňuje nezbytnost 
softwarového nástroje pro řízení podpůrných činností – CAFM.  
CAFM nástroj je klíčovým prvkem v rámci DS. Je cílovou informační databázi, která přebírá data ze 
systému COBie, resp. z projektové fáze životního cyklu stavby. Problematiku SW podpory FM je rozvedena 
v následující podkapitole 1.10.3 Informační nástroje pro provoz stavby metodou Facility managementu. 
1.10.3 Informační nástroje pro provoz stavby metodou Facility managementu 
Jak již bylo zmíněno, provoz a údržba staveb využívá softwarových datových nástrojů. Těchto nástrojů je 
celá řada. Některé jsou více specializované, pak zpravidla pomáhají s konkrétním úkonem v rámci FM a 
jsou využívány užším okruhem uživatelů. Zde je přehled některých z nich: 
 SCADA – „Supervisory Control And Data Aquisition“ – dispečerské řízení a sběr dat; např. Simatic 
 BMS – „Building Management Systém“ – systémy monitorující a řídící mechanické a elektrické 
vybavení budovy jako je ventilace, osvětlení,  
 CMMS – „Computerized maintenance management system“ – systém specializující na údržbu 
budovy; např. Emaiint; 
 ERP – „Enterprise Resource Planning“ – zpravidla celopodnikový systém řízení zdrojů a procesů 
pro primární i podpůrné činnosti; např. SAP 
 Další, více specializovaný software, např. program Buildpass3 
Průnikem mezi nimi je řešení pomocí nástroje CAFM – „Computer Aid Facility Management“, který 
pokrývá obecné datové potřeby napříč FM službami, zejména pro oblast Prostor a infrastruktura. 
                                                            
3  Sleduje technicko-ekonomické vazby konstrukčních prvků a provádí predikci nákladů na údržbu, vyvinutý na FSv-
ČVUT, přístupný z http://www.buildpass.eu/3 
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Pomocí nástrojů CAFM můžeme získávat podrobné modely skutečného stavu objektů a provozů, přesto 
zůstávají tyto modely maximálně centralizované v rámci jediné databáze. Někdy dochází k propojení více 
databází, které však mají výstupy do jednoho uživatelského rozhraní. Z podrobných informací o 
jednotlivých evidovaných entitách můžeme získávat agregované informace taktického i strategického 
významu v různých, předem definovaných sestavách. To vše s maximální mírou aktualizace. 
Například, pokud evidujeme všechny místnosti a u každé z nich evidujeme podlahovou plochu a účel, 
můžeme během okamžiku získat sestavu agregovaných dat o celkových podlahových plochách dle účelu 
místnosti. 
Dostatečně naplněný CAFM systém umožní plánovat, sledovat, měřit a vyhodnocovat úkony provozního či 
taktického charakteru. Další výhodou je podrobné sledování změn uskutečněných v rámci pasportu (viz 
podkapitola 1.10.3.2 Struktura CAFM). Jsou uchovávány záznamy o historii změn, o finančních či 
materiálových tocích. Tím získáváme podrobné zápisy v čase, z kterých lze provádět přesnější predikce 
dalšího vývoje. 
Tyto hodnoty můžou být zajímavé především v oblasti plánované údržby, rekonstrukcí apod. 
Přestože CAFM je řešení pro řízení pomocí FM, ne každá organizace takový systém má zavedený. Jsou i 
situace, kdy systém zavedený má a nemá zorganizované řízení podpůrných činností. V takovém případě 
ani CAFM systém nemůže pomoci efektivnějšímu provozu a užívání stavby. Je tedy vhodné zmínit 
předpoklady pro efektivní užívání/aplikaci CAFM systému. Tyto předpoklady jsou dvojího charakteru: 
a) Technické předpoklady zavedení CAFM: 
 Dostatečně výkonná výpočetní technika 
 Vysokorychlostní datová síť 
b) Organizační požadavky zavedení CAFM: 
 Musí být zpracovaný postup pro zavedení CAFM systému 
 Musí být definovaný detail a standardy zpracování entit pasportu (viz podkapitola 1.10.3.2 Struktura 
CAFM) v CAFM systému (podobně viz problematika COBie v podkapitole 1.9.3) 
 Je třeba zabezpečit systém nakládání s CAFM – získávání dat, provádění změn, apod. s informacemi 
v CAFM – role, odpovědnosti, přístupy 
 Je třeba nastavit závaznost dat systému CAFM do ostatních systémů a procesů v rámci organisace 
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1.10.3.1 Přehled produktů CAFM v ČR 
Srovnání dává přehled mezi CAFM softwary a jejich členění do jednotlivých modulů. Moduly kopírují 
základní oblasti řešení ve facility managementu. Zpravidla se k základnímu pasportu (viz 1.10.3.2) stavby – 
prostorovému, stavebnímu, technickému přidávají další evidence – osob, organizací, smluv, movitého 
majetku, apod. Nad touto kompletní evidencí lze plánovat, řídit a kontrolovat procesy podpůrných 
činností – stěhování, nákupy, revize, prohlídky, inventury, nakládání s odpady, rezervace, úklidy a další. 
Problematikou srovnávání CAFM se dále zabývá Teichholz [1_2], Česelský [2_8]. 
Srovnání různých modulů ve vybraných CAFM softwarech [5_2], [5_3], [5_4], [5_5] v Tabulka 5 - přehled 
CAFM. 
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Archibus (IKA Data) 
 
rozšíření pro AutoCAD a Revit rozšířené technologie 
rozšíření pro GIS ESRI 
řízení portfolia řízení portfolia a nemovitostí 
správa nájmů 
správa nákladů 
rozúčtování a fakturace 
prognózování 
souhrn ploch a jejich výkonnost správa ploch 
zaměstnanci a obsazenost 
rozúčtování ploch 
strategické plánování ploch 
tvorba rozpočtů kapitálové řízení projektů 
projektové řízení 
posouzení stavu 
podnikové stěhování  
majetkový portál správa majetku 
správa movitého majetku 
kabelové rozvody a telekomunikace 
energetický management řízení rizik a životního prostředí 
připravenost na krizové situace 






























správa vozového parku 





řízení externích vztahů 
zakázky 
žádankový systém (hepldesk) 
investiční žádanka 
energetický management 
grafická prezentace dat 
zápůjčky 
BOZP, PO a školení 
inventarizace 
obnova stavebních objektů 
E-Open 
řízení nájemních vztahů 
opakované činnosti 
termínované plánování 
evidence zdravotnických prostředků 
doprava 










Prostředí problematiky/Facility management    
53 
GTF Facility (ASP a.s.) 
























ProFM reporting services 
ArchiFM Maintenance 
ArchiFM Asset Planning 
 
Tabulka 5 - přehled CAFM 
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1.10.3.2 Struktura CAFM 
Datovou základnou systému CAFM je tzv. pasport. Pasport obsahuje statická data. Jedná se o model 
stavby, na který se vážou další informace v modulově řešených CAFM systémech. Komplexnosti informací 
je dosaženo jak variabilitou systému při dělení do modulů, tak možností jeho provázání do dalších, 
specializovaných softwarů mimo aplikovaný CAFM. 
Pasport, je dle § 14, odst. 3 dle 183/2006 zjednodušená dokumentace stavby. Jeho definice pro CAFM je 
však složitější. Eviduje vlastnosti stavby, její architekturu, stavební a prostorové zpracování, technické a 
technologické vybavení, majetkové a právní souvislosti, stav stavby, jejích prvků, apod., viz Česelský 
[2_8].  
Data statická. Data v pasportu musí vykazovat (převzato a doplněno k[2_8]): 




 validitu pro cíle, pro které byl pasport vytvořen – zacílení na potřeby uživatele, viz podkapitola 1.9.3 
Shrnutí COBie a nastolení problému. 
Musí tedy být správně nastaveno: 
 určení entit, které se mají evidovat. 
 určení míry detailu, do kterého má dojít k rozkladu na jednotlivé 
 určení vlastností k evidovaným entitám 
 určení provázanosti mezi jednotlivými prvky 
 určení činností, které se vztahují k evidovaným entitám 
Stejný problém stanovuje podkapitola 1.9.3 Shrnutí COBie a nastolení problému. Správné nastavení CAFM 
systému odpovídá nastavení COBie. U COBie s tím rozdílem, že je to systém sbírající data již v předchozích 
fázích projektu. 
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Pasportizací se nazývá zpracování pasportu, tedy vytvoření struktury pasportu, evidence jeho jednotlivých 
prvků,  sběr dat pro jeho datové naplnění. Je to postup, kterému se nevyhneme u stávajících staveb. 
Aplikace COBie tento proces pro nové stavby prakticky eliminuje. 
Každý CAFM software přistupuje ke struktuře dat odlišným způsobem, přesto některé principy zůstávají 
napříč softwarovými řešeními stejné. Jde o hierarchické členění pohledu na majetek/zařízení. 
Obrázek 16, Obrázek 17 a Obrázek 18 zobrazují míru podrobnosti a tedy i různá měřítka při pohledu na 
majetek/zařízení v oblasti FM. Tedy prvky, které je třeba v pasportu evidovat. Uvedené struktury jsou 
pouze zjednodušené a neúplné. 
U každého prvku není důležitý pouze záznam o něm, ale především jeho popis a vazby k procesům, 
osobám či k jinému majetku/zařízení. Veškeré tyto charakteristiky musí být řádně formalizovány, aby 
mohly být zpracovány v digitálních systémech CAFM. 
Obecně lze pasportizované entity rozdělit dle zaměření na: 
-  prostorové, 
- stavební, 
- technologické. 
Členění entit dle datového formátu: 
a) textové – podporováno COBie 
- alfanumerické – volný text 
- alfanumerické – číselníkové 
- číselné 
- logické – ano/ne/… 
b) grafické – omezeně podporováno COBie v podobě přiložených dokumentů 
Samotné pasportizované entity s doplněnými charakteristikami jsou samy o sobě neprovázanými 
samostatně existujícími daty. Proto je potřebné vytvořit vazby mezi těmito entitami. Čím více vazeb mezi 
entitami a jejich charakteristikami vznikne, tím funkčnější systém CAFM  získáváme (viz Vazby entit 
v COBie v podkapitole 1.9.2 Principy a struktura COBie). 











Obrázek 17 - struktura prostorového pasportu[3_4] Obrázek 18 - struktura pasportu TZB[3_4] 
 



















elektrická energie (vysoké, nízké napětí) 







ulice, místo, oblast 
 pozemek, parcela 
soubor staveb 
budova 1 
 budova 2 
 …… 
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2 Obsahová specifikace systému COBie pro ČR 
Cílem předchozích kapitol bylo seznámení s problematikou přechodu informací v rámci projektu. Byly 
identifikovány problémy tohoto přechodu. Současně byl nalezen rychle se rozšiřující systém, který 
eliminuje problémy přechodu informací do užívací fáze - COBie. Facility Management byl identifikován 
jako systém řízení pro užívací fázi projektu a zároveň byly popsány jeho informační databáze – systémy 
CAFM. 
Nastolení problému 
Systém COBie vytváří strukturu, ale nenastavuje obsahový rámec. Nechává velkou úroveň přizpůsobení = 
dospecifikování obsahového rámce na konkrétním případě užití systému. Není jednoznačně nastavený 
obsahový rámec pro ČR a pro objektové facility manažery. Objektoví facility manažeři jsou 
nejpravděpodobnějšími uživateli přenášených dat. 
Hranice výzkumu 
FM má širší záběr než jsou činnosti spojené s budovou (viz podkapitola 1.10.2). Jsou to i činnosti, které FM 
identifikuje jako podpůrné pro oblasti Lidé a organizace. Z tohoto důvodu bude další výzkum omezen pro 
datové potřeby objektových Facility Manažerů – resp. správců. Jejich bližší charakteristika pro potřeby DP 
viz podkapitola 2.2 Dotazníkové šetření. 
Další omezení z hlediska výzkumu bude určení COBie fáze v úrovni As-Built Construction Deliverable – 
odevzdání na úrovni kompletního ukončení projektu – viz podkapitola 1.9.2 Principy a struktura COBie 
Cíle výzkumu 
Výzkum má za cíl zpřesnění specifikace COBie. Toto zpřesnění se týká jeho obsahového rozsahu, který 
není v rámci systému COBie jednoznačně určen. Obsahový rámec bude určen dle hranic výzkumu. 
Proces výzkumu 
Výzkum je proveden ve dvou fázích. V prvním kroku je provedena analýza datových potřeb v užívací fázi. 
Tato analýza zpracovává několik zdrojů – dokumentů, majících vztah ke stavbě v užívací fázi: 
 Legislativa – normy, vyhlášky, apod. (podkapitola 2.1.1 Legislativa vztahující se k dokumentaci 
provozu a užívání stavby) 
 Dokumentace týkající se již provedených evidencí/pasportizací nemovitostí (podkapitola 2.1.2 
Katastry, 2.1.3 Pasporty) 
 Další dokumentace užívaná při provozu staveb (podkapitola 2.1.4 Další dokumenty) 
Analýza v uvedených dokumentech respektuje možnosti systému COBie, vybírá co a v jaké podobě a proč 
by mělo být zaznamenáváno. 
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Druhým krokem výzkumu se ověřuje správnost obsahového rámce zjištěného analýzou dokumentů. 
Je sestavena řada dotazníků se sadou ověřovaných dat. Tato data by měla být systémem COBie přenesena 
do užívací fáze. Účelnost těchto dat je ověřena dotazníkovým šetřením s objektovými facility manažery. 
Výsledky výzkumu pomohou k definování obecného obsahového rámce informací, které potřebují FM 
manažeři pro výkon své činnosti a které mohou být zároveň přeneseny pomocí COBie z rannějších fází SP. 
Obsahová specifikace systému COBie pro ČR/Analýza informací o stavbě v užívací fázi projektu    
59 
2.1 Analýza informací o stavbě v užívací fázi projektu 
Abychom správně pochopily, která data a v jaké podobě jsou potřebná v užívací fázi stavby, je provedena 
analýza dílčích dokumentů týkajících se provozu a užívání staveb. Analýzy se zaměřují na důvod vzniku 
dokumentů, sledování položek, jejich formu a informační zhodnocení. Jde o dokumenty, jejichž vznik je 
vyvolaný především informačními potřebami facility managementu, legislativně nebo potřebami třetích 
stran. Analýzy zachytávají zorným polem COBie zaznamenávané informace v dokumentech a transformují 
je v sadu dat, která by mohla/měla být přenesena. 
Přenositelné informace jsou dvojího typu: 
 Přenositelné přímo systémem COBie - databázové – čísla, názvy, logické výrazy, apod. 
 Přenositelné sekundárně v podobě odkazů na cílové dokumenty – výkresy, schémata, apod. 
2.1.1 Legislativa vztahující se k dokumentaci provozu a užívání stavby 
2.1.1.1 Technická dokumentace  - dokumentace z normy pro údržbu ČSN EN13460 
Norma obsahuje všeobecné směrnice pro technickou dokumentaci, která má být pro zajištění údržby 
zajištěna s objektem před jeho uvedením do provozu. Je v ní uveden seznam základních dokumentů pro 
údržbu a jsou podány informace o možném obsahu každého dokumentu. V informativních přílohách je 
popsána dokumentace pro údržbu s ohledem na funkce údržby. 
Dokument norma vymezuje jako „specifické médium obsahující informace“, dokumentaci potom jako 
„informace uvedené na specifickém médiu“. Norma se nesoustředí na formu dokumentu, soustředí se 
obsahovou stránku, resp. strukturu dokumentace. 
Norma obsahuje rozsáhlý výčet dokumentů. U jednotlivých dokumentů jsou uvedeny položky – název 
dokumentu, jeho popis a informace, které má obsahovat. Vymezuje 2 typy dokumentů dle doby jejich 
vzniku: 
a) z etapy přípravy 
a. technická data 
b. provozní příručka 
c. příručka údržby 
d. seznam součástí a náhradních dílů 
e. výkres sestavy 
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f. výkres detailu 
g. mazací plán 
h. schéma jednotlivých vedení 
i. logické schéma 
j. schéma zapojení 
k. schéma potrubí a přístrojů 
l. umístění 
m. půdorysné uspořádání 
n. zpráva o programu zkoušek 
o. certifikáty 
b) z etapy provozu – definuje celkem 55 dokumentů, jejichž výčet není potřebné dále rozvádět. 
Většina z nich se soustředí na praktický provoz a záznam informací z provozu, nebo na organizaci 
údržby a provozu a zařízení. 
Z pohledu COBie norma neřeší, která zařízení by se měla evidovat a ke kterým by se měly zmiňované 
dokumenty zpracovávat. Zmiňuje dokumenty a jejich obsahovou stránku v maximálním rozsahu s tím, že 
pro některá zařízení nebudou všechny dokumenty relevantní. 
Norma identifikuje informace jak výčtového charakteru, tak grafického (výkres, schéma, půdorysné 
uspořádání, apod.) – přenositelné do COBie pouze sekundárně, jako odkaz na tento dokument. 
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Z hlediska COBie lze přenést (oranžově dokumenty z etapy přípravy, zeleně z etapy provozu): 
Název 
dokumentu 
Popis dokumentu Informační objekty – mapované do COBie jsou 
zvýrazněné tučně (mapovené v přdešlém 








Výrobce, Datum výroby, Model/typ/výrobní číslo, 
Velikost, Hmotnost, Kapacita/výkonnost, 
Požadavky na energii a servis, Specifikace 
rozhraní, Jiné – fyz.vlastnosti, podrobnosti o 








Zpráva o oficiálním 
uvedení do provozu, 
která prokazuje, že je 
objekt v souladu se 
specifikacemi 
Výrobce, Model/typ/výrobní číslo, Datum výroby, 
Datum oficiálního uvedení do provozu, Záruční 















Model/typ, Datum (vydání) příručky, Technické 
podrobnosti o objektu, Funkční popis objektu, 
Funkční způsobilosti a výkonnosti, Mezní rezervy 
návrhu, bezpečnosti a provozu; 
Postupy: oficiální uvedení do provozu; zahřátí na 
provozní teplotu; ustálený provoz; řízené odstavení 
provozu; náhodné a nouzové případy; 
Provozní omezení/bezpečnostní opatření 








k uchování objektu ve 
stavu, ve kterém může 
vykonávat 
požadovanou funkci, či 
pro jeho obnovu do 
takového stavu 
Model/typ, Datum (vydání) příručky, Technické 
podrobnosti o objektu; 
Operace/zásahy preventivní údržby: kontroly; 
kalibrace/seřízení; výměny dílů/částí; mazání 
Postupy: vyhledávaní a odstraňování závad; 
demontáž/montáž; opravu; seřízení 
Úloha 




Základní data o 
objektu pocházející 
buď z etapy přípravy, 




jakož i aspektů 
umístění objektu pro 
vymezení v daném 
podniku 
Kód umístění, Pořizovací cena objektu, Výrobce, 
Model/typ/výrobní číslo, Datum výroby, Datum 
instalace, Záruční doba, Číslo konta pro úhradu 
nákladů, Odpovědné oddělení údržby, Směrodatný 
odhad doby údržby, Skupina příbuzných objektů, 
Ušlý zisk/náhrady na ztrátu výroby, 
Základní data o údržbě: přímé náklady na údržbu; 
náklady na ztrátu výroby; MTBF4;MTTR5; -











náhradních dílů a 
materiálových položek 
Kód materiálové položky, Název, Popis, Umístění 
ve skladu, Hlavní dodavatel, Dodací lhůta, Cena, 
Měřící jednotka, Nákupní jednotka, Minimální 
úroveň, Objednávkové množství, Kód materiálové 










Osobní list Základní vzdělání, Kariérní postup, Programy 






Tabulka 6 – Mapování EN13460 do COBie 
 
Výše uvedená norma neurčuje rozsah dokumentace COBie ve smyslu konkrétního výčtu. Její analýza ale 
potvrzuje strukturování COBie dle pracovních listů (viz sloupec Mapování do COBie). 
2.1.1.2 Dokumentace ochrany zdraví, bezpečnosti, majetku 
Provozně technická dokumentace PO, BOZP, OŽP dle docenta Kudy [1_4]: 
                                                            
4 Mean time between failures – střední doba provozu mezi poruchami 
5 Mean time to repair – střední doba opravy 
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 dokumentace integrovaná – dokumentace prevence rizik, dokumentace havarijní připravenosti a 
reakce; dopravně-provozní řád objektu; záznamy o provozu objektů a zařízení; záznamy o údržbě 
objektů a zařízení; záznamy o úkonech preventivní údržby prováděných pověřenou obsluhou 
zařízení; záznamy o úkonech údržby prováděných odborně způsobilými osobami (OZO); záznamy 
o úkonech preventivní údržby prováděných OZO. 
 Dokumentace PO – dokumentace začlenění činností, objektů do kategorií podle požární 
nebezpečnosti; dokumentace organisace zabezpečení požární ochrany; požární řády; podmínky 
požární bezpečnosti při činnostech se zvýšeným požárním nebezpečím; požární kniha; pokyny pro 
činnost preventivních požárních hlídek; dokumentace zdolávání požáru nebo operativní karta. 
Vyjádřeno v legislativě: 
o požární poplachová směrnice (dle vyhlášky ministerstva vnitra č.246/2001 Sb.), 
o požární evakuační plán (vyhláška č.246/2001 Sb., zákon 262/2006 Sb. - zákoník práce) 
o požární řád (dle vyhlášky ministerstva vnitra č.246/2001 Sb.), 
o řád ohlašovny požáru (vyhláška MV 246/2001 Sb., 133/1985 Sb.) 
 Dokumentace BOZP – dokumentace ke kategorizaci prací z hlediska ochrany zdraví před 
ohrožením profesními chorobami či před vznikem profesních chorob; dokumentace zajišťování 
podmínek; organizace a řízení BOZP; dokumentace pro poskytování osobních ochranných 
pracovních prostředků; traumatologický plán; kniha úrazů. Vyjádřeno v legislativě: 
o provozní řád budovy (vyhláška č. 268/2009 Sb., nařízení vlády č.163/2002 Sb.) – popisuje 
souhrn určitých pravidel, která stanovují způsoby, jakými bychom se měli chovat 
k objektu/zařízení a jak jej správně používat 
o evidence a analýza rizik (zákon č. 262/2006 Sb, 309/2006 Sb., 258/2000 Sb. 
o provozní řád kotelny (nařízení vlády 101/2005 Sb., vyhláška 91/1993 Sb, a zákoník práce) 
o provozní předpisy technického zařízení (vyhláška 48/1982 Sb., nařízení vlády 378/2001 Sb. 
 Dokumentace OŽP – dokumentace o kvalitě odpadů; dokumentace kategorizace zdrojů 
znečišťování ovzduší; vnitřní a vnější havarijní plán; bezpečnostní program prevence závažné 
havárie. Vyjádřeno v legislativě: 
o průběžná evidence o odpadech a způsobech nakládání s nimi (zákon č. 185/2001 Sb.,část 
třetí, Hlava II, díl 1, § 16. 
o plán odpadového hospodářství (zákon č. 185/2001 Sb.,část třetí, Hlava II, díl 1, § 16.) 
Všechny výše zmíněné dokumentace dokumentacemi komplexně zpracovávají problematiku v podobě 
souvislého textu. Jejich obsah nelze formalizovat do databázové formy a jednoduše je zaznamenávat 
pomocí COBie formátu. Lze však na ně v COBie odkazovat. 
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2.1.1.3 Vyhrazená a další zařízení 
Obsahový rozsah pro evidované entity v COBie určuje výčet tzv. vyhrazených zařízení, k nimž se vztahují 
povinné činnosti revizí, kontrol, inspekcí, apod. Vyhrazená technická zařízení jsou dle zákona č.174/1968 
Sb. zařízení se zvýšenou mírou ohrožení zdraví a bezpečnosti osob a majetku, která podléhají dozoru 
podle tohoto zákona. 
Pro vyhrazená i další zařízení jsou vázané legislativně vyžadované revize, prohlídky a inspekce. Tyto úkony 
mají určený časový interval opakování a zároveň jsou uloženy i nároky na subjekty provádějící tyto úkony. 
Úkony revizí, kontrol, zkoušek a inspekcí se dají mapovat do COBie jako Úlohy. Nároky na subjekty 
provádějící úlohy potom jako Zdroje pro tyto Úlohy. Rozlišujeme následující vyhrazená zařízení. Ta lze 
v COBie identifikovat jako Typ.  
Vyhrazená tlaková zařízení (dle vyhlášky č.18/1979) – parní a kapalinové kotle s konstrukčním přetlakem 
0,07 MPa, přičemž teplota pracovní látky převyšuje bod varu při tomto přetlaku; tlakové nádoby, jejichž 
pracovní přetlak převyšuje 0,07 MPa a které obsahují plyny, páry nebo žíravé, jedovaté a výbušné kapaliny 
o jakékoliv teplotě nebo jakékoliv kapaliny o teplotě převyšující bod varu při přetlaku 0,07 MPa; kovové 
tlakové nádoby k dopravě plynů, jejichž kritická teplota je nižší než 50°C, nebo plynů, u nichž při teplotě 50°C je 
absolutní tlak vyšší než 0,3 MPa; 
- v praxi jde zpravidla vzdušníky, expanzní nádoby, vodárny, zásobníky různého určení, výměníky tepla, 
chladiče, vyvíječe páry, nádoby speciálního určení, středotlaké parní a horkovodní kotle, apod. 
Vyhrazená zdvihací zařízení (stanoveno dle vyhlášky 19/1979 Sb.) – zdvihací zařízení jsou v rámci běžných 
staveb zpravidla omezeny na výtahy (činnosti dle ČSN 274002); V budově to jsou nejčastěji výtahy. 
Elektrická zařízení (stanoveno dle nařízení vlády č. 73/2010) – především elektroinstalace (činnosti 
především dle ČSN 331500) a hromosvody, elektrospotřebiče (činnosti především dle ČSN 331600). 
Vyhrazená plynová zařízení (stanoveno dle vyhlášky č.21/1979 Sb) – zpravidla domovní rozvod plynu a 
spotřebiče (činnosti dle 85/1978 Sb.), provoz plynových zařízení dále upravuje ČSN 386405; Plynovými 
spotřebiči mohou být kotle, průtokové ohřívače, sporáky, apod. 
Požárně bezpečnostní zařízení (dále jen PBZ) jsou definována jako systémy, technická zařízení a výrobky 
pro stavby, podmiňující požární bezpečnost stavby nebo jiného zařízení (dle vyhlášky č.246/2001 Sb.). Za 
vyhrazená technická zařízení jsou považována ta, co jsou podtržená. 
a) zařízení pro požární signalizaci (např. elektrická požární signalizace, zařízení dálkového přenosu, 
zařízení pro detekci hořlavých plynů a par, autonomní požární signalizace, ruční požárně poplachové 
zařízení); 
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b) zařízení pro potlačení požáru nebo výbuchu (např. stabilní nebo polostabilní hasicí zařízení, 
automatické protivýbuchové zařízení, samočinné hasicí systémy); 
c) zařízení pro usměrňování pohybu kouře při požáru (např. zařízení pro odvod kouře a tepla, zařízení 
přetlakové ventilace, kouřová klapka včetně ovládacího mechanismu, kouřotěsné dveře, zařízení 
přirozeného odvětrání kouře); 
d) zařízení pro únik osob při požáru (např. požární nebo evakuační výtah, nouzové osvětlení, nouzové 
sdělovací zařízení, funkční vybavení dveří, bezpečnostní a výstražné zařízení); 
e) zařízení pro zásobování požární vodou (např. vnější požární vodovod včetně nadzemních a 
podzemních hydrantů, plnících míst a požárních výtokových stojanů, vnitřní požární vodovod včetně 
nástěnných hydrantů, hadicových a hydrantových systémů, nezavodněné požární potrubí); 
f) zařízení pro omezení šíření požáru (např. požární klapka, požární dveře a požární uzávěry otvorů 
včetně jejich funkčního vybavení, systémy a prvky zajišťující zvýšení požární odolnosti stavebních 
konstrukcí nebo snížení hořlavosti stavebních hmot, vodní clony, požární přepážky a ucpávky); 
g) náhradní zdroje a prostředky určené k zajištění provozuschopnosti požárně bezpečnostních zařízení, 
zdroje nebo zásoba hasebních látek u zařízení pro potlačení požáru nebo výbuchu a zařízení pro 
zásobování požární vodou, zdroje vody určené k hašení požárů. 
Další revize jsou vyžadovány dle nařízení vlády 91/2010 Sb. – jedná se především o spalinové cesty, resp. 
nízkotlaké kotelny. 
Z hlediska COBie lze obsahově identifikovat několik Typů, které lze přenést pomocí COBie. Jedná se o 
kritická zařízení, která budou s velkou pravděpodobností pro většinu facility manažerů zajímavá. 
2.1.2 Katastry 
Evidencí nemovitostí se již od dob starověku věnují speciální dokumentace. Původní dokumentace měly za 
úkol výběr daní. Jak se tyto evidence zpřesňovali a byly do nich zanášeny další informace. Jako za jednu 
z prvních evidencí, která obsahovala informace o charakteru nemovitostí, umístění, stavu lze označit 
zemské desky a urbáře. Kromě čistě evidenční funkce přibyli sledované vlastnosti, grafické informace 
apod. Postupně byla ukotvena závaznost takových dokumentací (zákon č.177/1927) o pozemkovém 
katastru a jeho vedení. Katastr tímto zákonem začal podstatně měnit svůj původní účel a jeho původní 
daňové poslání se začalo přetvářet i na právní a všeobecně hospodářský účel. Dnešní vývoj směřuje 
k zanášení dalších informací, nejnověji RÚIAN (registr územní identifikace, adres, a nemovitostí). Ten je 
zakotven v právním řádu zákonem 111/2009 Sb. Integruje data z ISKN, ÚIR-ADR, ČSU, PSČ, a PSP, tedy 
hlavních veřejných registrů. RÚIAN obsahuje základní stavebně-technické informace o stavbě. Tyto 
informace se pasportizují i pro stávající stavby. 
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Shrnutí cílů této evidence 
 Výběr daní 
 Právní závaznost 
 Hospodářský přehled a plánování 
Důvod existence těchto informací není přímo navázán na provoz staveb, ale podává základní 
charakteristiku o stavbě. Ta by mohla být podstatná pro objektové facility manažery. Informace lze 
v COBie mapovat jako Vlastnosti ke Stavbě. 
V přehledu jsou zmapovány informační entity 
územních informací a informací o 
stavbě.Územní informace 
 Informace o stavbě 
území státu  stavební objekt (budovy nebo jejich části 
označené číslem popisným nebo evidenčním a 
budovy bez čísla domovního pokud jsou 
evidované v KN) 
území regionu soudržnosti  vazba čísel domovních na stavební objekty 
území vyššího územně samosprávného celku  detailní technickoekonomické atributy (TEA) 
stavebního objektu 
území kraje dle zákona č.36/1960 Sb.  počet bytů 
území okresu  počet podlaží 
správní obvod obce s rozšířenou působností  druh konstrukce 
státní obvod obce s pověřeným obecním 
úřadem 
 připojení ke kanalizaci 
území obce a území vojenského újezdu  připojení k rozvodu plynu 
část obce  připojení k vodovodu 
území městského obvodu v hlavním městě 
Praze 
 připojení na rozvod elektrické energie 
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území městského obvodu a městské části 
územně členěného  
statutárního města 
 způsob vytápění 
parcely KN (podle katastrálního zákona 
č.344/1992 Sb.) 
 vazba mezi adresním místem a TEA 
způsob ochrany pozemku  způsob ochrany stavebního objektu 
bonitované díly parcel  adresní místo 
ulice nebo jiné veřejné prostranství  katastrální území 
  základní sídelní jednotka 
Tabulka 7 - RÚIAN 
2.1.3 Pasporty 
Jak již bylo zmíněno v podkapitole 1.10.3 Informační nástroje pro provoz stavby metodou Facility 
managementu, dnešní digitální pasporty obsahují poměrně podrobná data o stavbě. Pasporty však 
nevznikly až s příchodem CAFM systémů. Jejich schopnost zachytit podstatné informace o stavbách vedla 
k pasportizaci stávajícího bytového fondu v ČR již v 60tých letech. 
2.1.3.1 Pasportizace bytový fond [2_8] 
Kontext 
Výraz pasportizace se začal objevovat po roce 1964 v souvislosti se správou bytového fondu, kdy na 
základě usnesení vlády ČSSR byla pasportizace zavedena a sledovalo se jí především zvýšení hospodárnosti 
při vynakládání finančních prostředků na opravy domovního a bytového fondu, v té době existujícími 
podniky bytového hospodářství. Na základě usnesení vlády v roce 1964 byly prakticky poprvé vydány 
zásady pro zavedení jednotné technické pasportizace domovního majetku.  
Pasport byl technicko-ekonomickým podkladem, na základě jehož vyhodnocení mělo dojít k postupnému 
snížení demolic spojených s plánovanou investiční výstavbou, k lepšímu plánování oprav a modernizací a k 
zajištění plánování potřebného materiálu, zařizovacích předmětů a stavebních kapacit. Základním 
předpokladem praktické použitelnosti bylo základní soubor oživovat, doplňovat, a vyhodnocovat nastalé 
změny a tím základní soubor pasportizace aktualizovat. Pasport se zpracovával na úrovni pasportu domu, 
bytu a nebytových prostor. Získaná data byla vyhodnocována pomocí výpočetní techniky na základě 
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tehdejšího jednotného celostátního programu. V následujícím textu je přehled evidovaných entit pasportu 
domů a bytů. 
Obsah 
Pasport domu 
nekategorizované: rok postavení domu, místo, ulice, č.p., č.or. hlavní uzávěr vody umístěn, hlavní uzávěr 
plynu umístěn, pasport vyhotovil.., v…, dne… 
 základní údaje 
o poloha domu – řadový, rohový, v bloku, samostatný 
o stavba – dřevěná, cihlová, kamenná, smíšená, panelová, skeletová, krov, střecha 
o rozměry domu – výška (m), šířka (m), délka (m), zastavěná plocha (m2), podlaží (ks), z toho 
nadzemních (ks) 
o zelené pásy – plocha (m2), stromy užitkové (ks) 
o vnější komunikace (m2) – betonová, dlážděná, asfaltová, neupravená 
o schodiště (m2) – dřevěné, kamenné, betonové 
o počet bytů – počty v domě, kategorizace 
o nebytové prostory – různé typy, jejich počet a plocha, poloha 
o konstrukční prvky - typizace dle konstrukčně-materiálového provedení, zhodnocení jejich 
technického stavu a naplánované opravy 
o druhy krytin (m2) 
o klempířské prvky (bm) 
o komíny (ks) 
o fasáda (m2) 
o podlahy (m2) 
o sklepy (ks, m2) 
o okna (ks, m2) 
Pasport bytu 
Nekategorizované: byt je umístěn v … podlaží, ev.číslo bytu…, místo, ulice, č.p.:.., č.or.:.. 
 základní údaje 
o kategorie bytu 
o koupelna – typ, umístění 
o klozet – typ, umístění, provedení 
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o obytná plocha místností 
o vedlejší prostory – předsíně, apod. 
o otápěná plocha 
o vytápění – typ, případně počet kusu OT 
o ostatní zařízení – vybavení např. chladničkou apod. 
 různé – doplňující informace jako sv.v., přítomnost balkonu, apod. 
 údaje o uživatelích bytu, způsobu nabití k užívání 
 zařízení a vybavení bytu - typizace dle konstrukčně-materiálového provedení, zhodnocení jejich 
technického stavu, počtu a naplánované opravy 
o vodoinstalace – voda v bytě/mimo byt, zařizovací předměty 
o teplá voda – centrální, el. ohřívač, plyn. vařič,.. 
o kanalizace – klozet, klozet suchý, bidet,… 
o plynofikace – celkový příkon (m3), počet kohoutů, spotřeba celkem 
Shrnutí cílů této evidence: 
 optimalizace údržby a rozvoje bytového fondu 
Tato pasportizace evidovala zcela konkrétní informace vztahující se ke kvalitě stavby. Evidovala 
zdravotechnikou vybavenost bytů i souhrnné informace k některým konkrétním stavebním prvkům (např. 
počet oken, m2 oken). Tyto entity se v COBie dají mapovat pomocí Typů a Komponent a k nim 
přidruženým Vlastnostem. 
Další jasně sledovanou charakteristikou bylo i poměrové rozčlenění na m2 bytů a společných prostor. 
V COBie lze mapovat pomocí rozdělením Prostorů do Zón. 
2.1.3.2 Pasportizace objektů ČVUT Praha – 80tá léta (ukázka zpracování v příloze) 
Kontext 
Pasportizace objektů ČVUT byla zpracována podle Metodického pokynu MŠ ČSR pro novelizaci generelů 
vysokých škol a jejich účelových zařízení z r. 1981. 
Zvlášť byla zpracována pasportizace stravovacích zařízení a menz ČVUT. Pasportizace byla součástí 
přípravy podkladů pro novelizaci generelu. Dle Metodického pokynu rozčleňovala čisté užitkové plochy, 
hodnotila stávající stavební objekty po stránce dispoziční, stavebně technické, z hlediska situace objektu 
vůči centru správy školy a z hlediska vhodnosti objektu pro provoz školy.  
Obsah 
Vlastní pasport jednoho objektu se skládá z tzv.: 
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  podlažních listů (Obrázek 20), 
 objektového listu (Obrázek 19), 
 schematických výkresů situace, půdorysů a řezů (Obrázek 21, Obrázek 22) 
  a je doplněn fotodokumentací, která názorně charakterizuje objekt. 
V podlažním listu je schematický půdorys znázorněného podlaží s číselným označením místností a 
odpovídající legendou. V legendě je uvedeno číslo místností, uživatel, účel místnosti a plocha místnosti. Ve 
spodní části listu je provedena sumarizace ploch v podlaží dle účelu. 
V objektovém listu jsou údaje týkající se celého objektu. Je zde přesná adresa objektu, majitel objektu, 
uživatelé objektu, správce objektu, převažující využití objektu. V technickém popisu objektového listu jsou 
uvedeny údaje o historii objektu, současném stavu a možnostech jeho budoucího využití. Dále jsou zde 
údaje týkající se stavebně-technického stavu objektu. Ve spodní části objektového listu je provedena 
sumarizace ploch v celém objektu. 
V jednotlivých podlažních listech jsou plochy sumarizovány dle následujícího členění: 
 výuka 
 administrativa kateder 
 věda výzkum 
 správa a zařízení 
 technický provoz 
 stravování 
 ubytování 
 společná zařízení vysoké školy 
 ostatní plochy 
Technický stav objektů byl uveden v textové části. Hodnocení bylo zpracováno pro získání objektivních a 
vzájemně porovnatelných výsledků. Vychází z tzv. bodovací metody. Při vyhodnocování byly sledovány 
tyto tři základní ukazatele: 
 stav části konstrukce – hodnocen body 1 až 5 
 druh části konstrukce – zohledňuje druh konstrukce s ohledem na kvalitu a trvanlivost a může být 
hodnocen koeficientem 1 nebo 2. 
 Zatížení – udává průměrný procentní podíl hodnocené konstrukce na celkové hodnotě stavby. 
 Bodové hodnocení technického stavu se pohybuje v rozmezí 0 až 100 bodů. Lepšímu technickému 
stavu odpovídá vyšší počet bodů. 
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 Morální stav objektů byl hodnocen 0 až 5. Charakterizoval pracovní prostředí v objektu z hlediska 
hluku, osvětlení, otřesů a dispozičního. 
 Dále byla vypočtená životnost na základě předem dané metodiky. Byla udána letopočtem, kterým 
byla ukončena životnost stavby. 
Shrnutí cílů této evidence 
 optimalizace hospodaření a rozvoje areálů VŠ – podklad pro generel ČVUT (výsledný dokument 
dlouhodobého záměru z hlediska územně plánovacího, který stanovuje požadavky programu rozvoje 
realizovat v daném území a časovém období) 
 
Informace z této pasportizace, které by mohly být přeneseny pomocí COBie, je podobný jako u 
podkapitoly 2.1.3.1 Pasportizace bytový fond [2_8]. Důraz je kladen především na rozlišení jednotlivých 
ploch do Zón podle účelu. Informace o majiteli, uživatelích, správci a adrese objektu mohou být přeneseny 
jako Vlastnosti ke Stavbě. Výkresy mohou být do COBie přeneseny sekundárně jako odkazy na ně. 
Hodnocení technického stavu objektu není předmětem COBie.
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Obrázek 19 - ukázka pasportu ČVUT 
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Obrázek 20 - ukázka pasportu ČVUT 




Obrázek 21 - ukázka pasportu ČVUT 
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Obrázek 22 - ukázka pasportu ČVUT 
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2.1.3.3 Poznatky z historických evidencí a pasportů 
Byly zde uvedeny 2 příklady pasportizací, oba mapovaly stav již provedených objektů dle předem 
nastavených metodik. Oba typy pasportizací sledovaly hodnoty, které se snažili sumarizovat stav a 
charakteristiky objektů za účelem soustavného zkvalitňování hospodaření s majetkem, pro plánování 
investic – oprav, údržby a modernizace, nové výstavby, k řízení a kontrole majetku. Pasport objektů ČVUT 
byl součástí generelu, jehož součástí byla optimalizace portfolia nemovitostí, zlepšení urbanistické 
koncepce areálů a jejich rozvoj. Pasporty vždy obsahovaly vždy jen nejmenší počat informací nutný ke 
splnění cílů, pro které byly vytvářeny. 
Toto obrovské množství dat by nebylo možné zpracovávat bez základní podpory výpočetní techniky, 
přesto se značná část procesu pasportizace prováděla na základě ručního zadávání údajů do předem 
připravených formulářů. Tuto skutečnost a přítomnost lidského faktoru ošetřovalo množství připravených 
metodik, které celý proces pasportizace formalizovalo a umožňovalo porovnatelnost získávaných dat 
napříč všemi pasporty. 
Z hlediska současného pohledu zdůrazňuji následující poznatky: 
 Na začátku byl znám cíl tvorby pasportu – vědělo se, k jakým účelům bude použit, komu bude 
sloužit a k jakým poznatkům se chce dojít. 
 Na základě cílů byla vypracována podrobná metodika jak pro sběr dat, tak pro jejich formalizaci, 
aktualizaci a další nakládání s nimi. 
 Zároveň s tvorbou pasportu byly vytvořeny jasné odpovědnosti za plnění dílčích úkolů, které byly 
jednoznačně definovány. Toto COBie ošetřuje pomocí rozložení odpovědností na začátku projektu 
a dále evidencí autora a data/času vytvoření každé dané položky. 
 Ani z jediného výše zmiňovaného pohledu není pasport upraven v  současné české legislativě. 
Přístupy k pasportizacím budov se v průběhu času lišili. Stejně tak se lišily účely, za kterými jednotlivé 
pasporty byly vytvářeny. Základní motiv ovšem zůstává stále stejný. Pomocí zachycení současného stavu 
mít možnost se poučeně rozhodovat, řídit změny a stávající procesy. 
2.1.3.4 Pasportizace objektů České pošty [2_23] 
Pasportizace objektů České pošty bylo metodicky prováděno pod hlavičkou IKA DATA, spol. s r.o.  
Pasportizace byla prováděna v celorepublikovém měřítku. Pro celý projekt byly definovány jasně 
vymezené role odpovědností. Byla vypracována podrobná metodika postupu všech činností a způsob 
maximálního využití výpočetní techniky včetně automatů kontrolujících správnost plnění jednotlivých 
pasportů. 
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Technicky pasportizace zpracovávala jak databázové informace, tak zajišťovala vypracování 2D digitální 
dokumentace ve standardizované podobě. Dalším formátem pasportizovaných informací byly fotografie. 
Obsahově pasportizovala 4 okruhy databázových informací: 
Umístění nemovitosti v obci 
 Informace o nemovitosti 
 Pozemky, na nichž stojí pasportizovaný objekt 
 Technické zařízení budov část I a II 
Umístění nemovitosti 
v obci 
Poloha vzhledem k centru obce; 
Počet venkovních parkovacích míst;  
Počet parkovacích míst v budově;  
Parkovací možnosti v okolí; 
Informace o 
nemovitosti 
Standard-typ budovy; Standard-kvalita budovy; Počet podzemních podlaží; Počet 
nadzemních podlaží; Je v budově pošta pro veřejnost 
Pozemky, na nichž stojí 
pasportizovaný objekt 
Celková výměra pozemku na nichž stojí pasportizovaný objekt; Zastavěná plocha 
pozemku zjištěná zaměřením; Procento zastavěnosti pozemku 
Technické zařízení 
budov I 
Přípojka plynu; Přípojka elektro; Kanalizační přípojka; Vodovodní přípojka; Druh 
vytápění; Zdroj vytápění; Palivo vytápění; Elektroinstalace; Náhradní zdroj; 
Kanalizace; Lapoly; Čistírna odpadních vod; Rozvody vody, cirkulace; Příprava TUV; 
Zdroj vody; Kontrola přístupu do budovy; Měření a regulace; Vstupní systémy 
personální; Vstupní systémy dopravní; Další systémy 
Technické zařízení 
budov II 
Tvar střechy; Střešní krytina; Střešní krytina; Podkroví; Vnější fasáda; Zateplená 
fasáda; Forma čištění fasády; Počet vstupů do objektu; Počet vjezdů do objektu; 
Počty stání u nákladových ramp; Přístup pro handicapované; Dopravní dostupnost; 
Klempířské konstrukce; Krovy; Nosná konstrukce; Okna; Příčky; Stropy; Materiál 
topných těles; Chlazení; Zastínění; Osvětlení; Projektová dokumentace; Výstrče; 
Venkovní reklama; Umístění venkovní reklamy; Speciální vystrojení budovy; Odhad 
koeficientu podkroví 
Z výkresové dokumentace byly odvozeny další databázové informace (které tímto získali propojení do 
výresové části): 
 objekt místnosti, byl určen – kód místnosti, typ místnosti, typ pronájmu a povrch podlah + vlastnosti 
polygonu místnosti, které lze automatizovaně generovat, především plocha, obvod apod. 
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 podlaží – konstrukční výška + vlastnosti polygonu místnosti, které lze automatizovaně generovat, 
především plocha, obvod apod. 
 venkovní plochy – informace, zda je plocha pronajata + vlastnosti polygonu místnosti, které lze 
automatizovaně generovat, především plocha, obvod apod. 
Pasportizace se snažila obsáhlým okruhem doplňovaných informací obsáhnout popis stavu a technické 
úrovně stavby. Informace se však vždy vztahovaly na stavbu jako celek, neevidovali se žádné nižší entity, 
než jsou místnosti a jednotlivá podlaží. COBie je naopak silné v evidenci jednotlivých prvků stavby. 
Přesto zaměření dotazů jednoznačně cílilo na informaci o charakteru některých prvků stavby a tyto lze 
obsahově v COBie mapovat jako Typy a Komponenty. 
2.1.3.5 Centrální registr administrativních budov (CRAB)1 
Systém zaměřený na aktuální celostátní přehled o administrativních objektech v majetku státu, o jejich 
obsazenosti a dislokaci státních zaměstnanců. Hlavními cíli CRAB jsou2: 
 Evidence administrativních budov státu v jediném systému; 
 Přehled o volných/využitých plochách; 
 Minimalizace neúčelného vynakládání finančních prostředků na pořizování nových budov a 
prostor; 
 Jednotný prostor pro elektronickou nabídku nepotřebného nemovitého majetku v rámci státu 
 Jednotný prostor pro transparentní nabídku nemovitého majetku určeného k realizaci, přístupný 
široké veřejnosti; 
 Účelná dislokace státních institucí a jejich zaměstnanců (včetně možnosti sdílených prostorů). 
Metodika je podobná metodice pro pasportizaci budov České pošty od IKA DATA. Technologicky opět 
předpokládá pasportizaci pomocí CAD výkresové dokumentace ve spojení s textovými, databázovými 
informacemi a fotografiemi. Klade silnější důraz na přesné vymezení metriky prostor, kterou ve vazbě 
na existující legislativu detailně řeší. 
Obvykle je také řešeno rozčlenění pasportizovaných entit na: 
 Areál – nejvyšší prvek hierarchie pasportizovaných entit – skládá se z budov/y a pozemku/ů 
tvořících funkční/ekonomický celek 
 Pozemek – pozemek, resp. parcela dle KN, náležející Areálu 
                                                            
1 Úřad pro zastupování státu ve věcech majetkových; Metodika pořizování dat pasportizace; 2012 
2 http://crab.uzsvm.cz/Obecne-info-403-0-84/ 
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 Objekt – Stavební objekt, který je pasportizovaný 
 Jednotka – zde chápáno ve smyslu zák.č.72/1994 Sb. jako byt nebo nebytový prostor (neomezeno 
na podlaží) – v COBie lze mapovat jako Zóna 
 Podlaží 
 Prostor – v podstatě definice místností 
 Prvek vybavení – je proveden výčet/inventarizace jednotlivých prvků dle následující obsahové 
specifikace: 
o Hasící přístroj 
o Požární hlásič (resp. tlačitko pro ruční vyvolání signálu požár) 
o Hydrant 
o Hlavní uzávěr plynu 
o Hlavní jistič – u něho je evidován příkon 
o Hlavní uzávěr vody 
o Bezbariérový přístup 
o Zdvihací zařízení 
o Elektroměr – evidováno označení odběrného místa a výrobního čísla 
o Plynoměr – evidováno označení odběrného místa a výrobního čísla 
o Vodoměr 
o Kalorimetr 
o Hlavní vchod 
o Nouzový východ 
o Revizní šachtu kanalizace 
CRAB je sytém klasického pasportu. Ve své struktuře ale zavádí obsahové rozlišení evidovaných prvků, jež 
považuje za podstatné. Neuvádí u nich jakékoliv vlastnosti (s výjimkou hlavního jističe, elektroměru a 
plynoměru), které by měli do pasportu přejít. Obsahový rozsah prvků vybavení může být do COBie 
mapován jako Typ a Komponenta. 
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2.1.4 Další dokumenty 
2.1.4.1 Manuál budovy 
Manuál budovy představuje zjednodušenou provozní dokumentaci [5_8]. Je přehledným zdrojem činností 
vztahujících se k provozu a údržby stavby. Zdrojem pro analýzu byl manuál budovy vytvořený pro budovu 
rozhlasové budovy v Praze. Manuál je členěný do několika částí (vynechány souhrny apod.): 
 Vymezení zodpovědností majitele a nájemníka budovy 
 Provoz a údržba budovy 
 Bezpečnostní systémy a definování odpovědností 
 Nouzové postupy, školení 
 Postupy dokumentace a zaznamenávání událostí 
 Finanční řízení stavby 
V části Provozu a údržba budovy je provedeno podrobné členění stavby po jednotlivých prvcích. 
Popisované prvky budovy jsou dvoustupňově zařazeny do tematických okruhů. 
Na jednotlivé prvky jsou navázány úlohy provozu a údržby. U těchto činností je stanoveno jejich opakování 
(ročně, měsíčně apod.), náročnost na kompetence provádějící osoby (odborná prohlídka, inspekce, 
revize), a jsou stanoveny odpovědnosti facility manažera. 
Tabulka popisuje členění stavby použité v dokumentu 
Kategorie Podkategorie - příklady Prvky – příklady 
Budova Konstrukce, zastřešení, fasáda, 
dveře a brány; nábytek; konstrukce 
PBŘ; výmalby; další interiérová 
údržba 
Beton; nátěry protipožární; baldachýn; venkovní 
bezpečnostní systémy; hlavní světlík; zastřešení; 
židle; prosklené části fasády;… 
Mechanické 
vybavení 
Ventilace; systémy vytápění; 
chladicí systémy; sprinklerový 
systém; kanalizace; dešťová 
kanalizace; rozvody vody; rozvody 
plynu;… 
VZT jednotky; expansní nádoby; vodní filtry; 
podlahové konvektory; čerpadla; chillery; splitové 
jednotky; fan-coily; VAV jednotky; vodní filtry; 
kompresory; manuální ventily; barometry; vedení a 
hlavice; retenční nádrže; podzemní čistící kusy; 
terasové a střešní vpusti, HUP,… 
Elektrické 
vybavení 
Rozvodna; transformátory; UPS; 
rozvaděče; osvětlení; bleskosvody 
Elektroměr; dodavatelská část přípojky; UPS; 
ventilátory UPS; jističe; kompensátory; bleskosvod; 
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a zemnění; koncové prvky; ostatní 
nízkonapěťové systémy; požární 
alarm; senzory kvality vzduchu;… 
prvky uzemnění; zásuvky; vypínače; podlahové 
zásuvky; frekvenční měniče; elektrické kotle – TUV; 
elektrické kotle – vytápění; topné kabely – střecha; 
kamery; CO senzory; NO senzory; baterie; turnikety; 
čtečky karet; A/V; LAN;  
Ostatní 
vybavení 
Výtahy; palivové nádrže; 
rentgeny,.. 
Skenery; plošiny pro vozíčkáře; kabinový zvonek; 
hlavní palivové nádrže; sekundární nádrže;… 
Jednotlivé prvky či podkategorie uvedené v manuálu budovy mohou být v COBie použity jako Prvek nebo 
Komponenta. Nelze je však přebrat plošně. V dokumentu jsou prvky jmenovány nesystematicky s různou 
mírou detailu. Např. „prvek“ „beton“ zde vyjadřuje betonové stěny v podzemí, nikoliv konkrétní prvek 
stavby.  
Silnou stránkou využití tohoto dokumentu je fakt, že byl sestavován objektovým facility manažerem. Tím 
se do tohoto dokumentu promítlo vnímání nemovitosti z jeho pohledu – resp. z pohledu případného 
uživatele systému COBie. 
2.1.4.2 Provozně řídící model pro problematiku SUZ.ČVUT (V2) [2_10] 
Tento model byl vypracován řešením situace kolem Správy účelových zařízení (součást ČVUT), s cílem 
vytvoření jasně definovaných - standardizovaných služeb poskytovaných SÚZ a k vyjasnění finančních 
toků. Uplatnění tohoto modelu se neuskutečnilo, přesto dalo obrysy možného fungování centrálně 
řízených podpůrných služeb. Zabývá se návazností na stávající IT systémy, zavádí termíny Katalog služeb, 
Knihu místností a Katalog místností. Slovo „katalog“ je zde chápáno jako klasifikace jednotlivých místností 
podle několika parametrů – prostorového standardu, technologické vybavenosti a dalších parametrů 
místnosti. Neřeší podrobněji veškeré parametry. Dokument ale jasně naznačuje snahu pro centralizované 
řízení nákladů v rámci organizace. Z hlediska obsahového rozsahu pro COBie zaznamenává provázání 
technologické vybavenosti s konkrétní místností. To lze v COBie mapovat jako umístění konkrétní 
Komponenty pro daný Prostor. 
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Obrázek 23 - proces standardizace kvalitativních parametrů místností[2_10] 
2.1.4.3 Operační program Výzkum a vývoj pro inovace 
Dalším dokumentem, který se bezprostředně týká VŠ je operační program Výzkum a vývoj pro inovace. 
Ten v souvislosti s hlavními procesy VŠ klade podmínku ekonomického charakteru: 
 způsobilé nepřímé náklady organizace, které budou alokovány na projekty vědy a výzkumu, musí 
být očištěn od režijních nákladů, které vznikly v souvislosti s jinými činnostmi, než jsou činnosti 
vědy a výzkumu. 
 Aby metoda rozúčtování nákladů mohla být certifikována, musí se dosáhnout rozúčtování nákladů 
budov po: 
o Uživateli – tj. ten, kdo prostor skutečně užívá (ne přiřazen ke správě), uživatel odpovídá 
číselníku nákladových středisek 
o Procesu – definují se následující hlavní procesy (vzdělávání, věda a výzkum, doplňková 
činnost), definují se následující vedlejší procesy (administrativa, účelová zařízení). 
Přiřazení procesu pomocí číselníku 
Příklad, jak tuto podmínku řeší Mendelova univerzita v Brně [2_11] : 
Název SW pro facility:  Energetický manažer 
Název dodavatele:  Software Solutions s.r.o. 
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V systému jsou digitalizovány pasporty všech budov. Pasporty jsou prostorové i technologické. Kódy 
objektů jsou strukturovány následujícím způsobem Areál/Budova/Patro/Místnost 
Výstupy z databáze lze získat náklady na úrovni jedné místnosti. Náklady jedné místnosti mohou být 
v systému rozúčtovány na více uživatelů, pakliže jde o sdílený prostor. 
Jednotlivé místnosti jsou „pronajaty“ jednotlivým ústavům, případně jiným nájemcům a to všechny 
místnosti bez výjimky. Kromě toho jsou některé místnosti používány i jinými ústavy než těmi, kterým tyto 
místnosti patří (např. schodiště, chodby apod.) Tyto místnosti jsou označené jako společné. 
Na každou místnost nabíhají náklady a tedy i náklady na energie. Tyto náklady na energie platí nájemci 
těchto místností. Jedinou výjimkou jsou místnosti označené jako společné. Náklady na tyto místnosti jsou 
rozpočítávány na nájemníky nespolečných místností a to dle poměru přímo obývaných ploch. Nespolečná 
místnost je místnost, kterou využívá pouze nájemce této místnosti. 
Pro každý typ energie a služeb jsou definovány pravidla pro rozpočítávání, viz příklad: 
Úklid - na pokrytí nákladů na úklid se fakulty a vysokoškolský ústav podílejí rozúčtováním prvotního 
účetního dokladu. Náklady na dislokačně přidělené plochy hradí fakulty a vysokoškolský ústav. Náklady na 
úklid ploch přidělených rektorátním a celoškolským pracovištím, a to kanceláře a učebny, hradí fakulty a 
vysokoškolský ústav rozpočtově dle podílu na příspěvku na vzdělávací činnost. Náklady na úklid veřejných 
prostor (chodby, veř.soc.zařízení, schodiště, výtahy, foyer, zádveřní prostory) hradí organizační součásti v 
poměru přímo užívaných ploch konkrétního objektu. 
Vytápění - na pokrytí nákladů na vytápění se fakulty a vysokoškolský ústav podílejí podle skutečně 
využívané vytápěné plochy v konkrétním objektu dle pasportizace. Jsou-li učebny částečné využity jinou 
organizační součásti, jsou náklady na jeden den rozpočteny na 12 hodin a uživatel uhradí správci učebny 
náklady odpovídající počtu hodin využití. Využití učeben je ve výpočtu uvedeno dle rozvrhu hodin v 
příslušném semestru. Rozvrhová základna: všechny užívané vytápěné plochy se rozdělí dle org. součástí v 
objektech vč. ploch užívaných celoškolskými a rektorátními pracovišti. Vypočteným poměrem se rozdělí 
„veřejné plochy" a vypočtený podíl se přičte ke skutečně užívaným plochám org. součásti vč. CŠPaR v 
objektech. Na vytápění části prostor přidělených dislokačně celoškolským a rektorátním pracovištím a to 
kanceláří a učeben (pokud nejsou využity fakultami nebo vysokoškolským ústavem), vč. poměru ploch 
veřejných se fakulty a vysokoškolský ústav podílejí podle jejich podílu příspěvku na vzdělávací činnost. 
Cena je stanovena náklady na 1 m2 otápěné plochy příslušného objektu. 
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Přiřazení místnosti procesu (vzdělávání, věda a výzkum, smíšené) je provedeno dle následujícího kódu 
PUČ – plocha užitková čistá, PK – plocha komunikací, PTV – plocha technického vybavení a následně dle 
kódu místnosti. Z hlediska metodiky fullcost3 lze náklady dle procesu členit následujícím způsobem. 
• Prostory přímo přiřaditelné procesu – Vzdělávání 
o PUČ kód 01 – Posluchárny 
o PUČ kód 02 – Cvičebna 
o PUČ kód 05 – Pomocná pracovna 
• Prostory přímo přiřaditelné – Věda a výzkum 
o PUČ kód 03 – Laboratoř 
o PUČ kód 04 – Přípravna 
• Ostatní prostory – smíšené povahy (nepřiřaditelné procesu) 
o Ostatní prostory PUČ kromě výše zařazených do skupiny 1 a 2 a prostory PK, PTV. 
Prostory, respektive jejich náklady, související s procesem – Věda a výzkum, budou zahrnuty v plné výši do 
výpočtu sazeb nepřímých nákladů projektu VaV. Ostatní prostory – smíšené povahy jsou do výpočtu sazeb 
nepřímých nákladů zahrnuty ve výši podílu připadající na proces Věda a výzkum alokovaného 
prostřednictvím nákladového algoritmu. Navržené algoritmy jsou složitější, neprobíhají v aplikaci CAFM. 
Pro potřeby COBie je takováto analýza význačná z hlediska rozlišení jednotlivých Prostor do kategorií, 
respektive Zón: 
- Dle účelu; 
- Dle technických služeb (myšleno i dodávek E apod.), které se na daný prostor vztahují; 
- Dle režimu rozúčtování služeb; 
Takové řešení v COBie bude sledovat členění Prostor, které bude obsahovat více úrovní. Např. rozúčtování 
může probíhat jak po patrech tak sekcích podle toho, jak se větví příslušná technologie.  
                                                            
3
 Metodika fullcost zavádí model úplných nákladů = skutečně vynaložených nákladů na projekt, u nás vázaných v podmínkách Operační program 
Výzkum a vývoj pro inovace (OP VaVpI), případně pro dotační agenturu Technologická agentura ČR (TAČR), na evropské úrovni 7.rámcového 
programu pro výzkum, vývoj a demonstrace (7.RP) 
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2.1.5 Závěr z analýzy 
Do navrženého obsahového rámce jsou z analýz promítnuty informace, které se dají přenést pomocí 
COBie. Informace a jejich vazby v COBie: 
 Vlastnosti vážící se ke Stavbě – zvoleno především na základě analýz RÚIANu, a pasportů – 
promítnuto do formuláře Stavba (Obrázek 35 - Formulář - Stavba) 
 Dělení Prostorů do Zón – zvoleno především na základě pasportů, řídícího modelu pro SUZ a 
příkladu rozpočítání nákladů dle popisu řešení na Mendelově univerzitě – promítnuto do 
formuláře Zóny (Obrázek 36 - Formulář - Zóny) 
 Seznam Typů – zvolen na základě analýzy vyhrazených zařízení, pasportů a manuálu stavby – 
promítnuto do formuláře Seznam Prvků (Obrázek 37- Formulář - Seznam prvků) 
 Vlastnosti k Typům byly zvoleny na základě metodiky COBie a byly sledovány i v např. v normě pro 
údržbu [3_7] – promítnuto do formuláře Seznam prvků (Obrázek 37- Formulář - Seznam prvků) 
Konkrétní datové položky obsahového rámce jsou předmětem obsahu jednotlivých formulářů 
dotazníkového šetření. Pro tento výzkum bylo odstoupeno od průzkumu obsahového rámce činností 
spojených s evidovanými prvky či dalších informací, které COBie může dále přenášet. 
V následující podkapitole 2.2 Dotazníkové šetření jsou podrobně popsány kritéria a sestavení 
dotazníkového šetření. Čtenářovi doporučuji před touto kapitolou prostudovat Příloha A - Jednotlivé 
dotazníkové listy. 
Dotazníkové listy –formuláře sledují strukturu COBie, aby po jejich vyhodnocení mohl být jednoznačně 
určen obsahový rámec pro COBie. Jejich sestavení by však nebylo možné bez předchozích analýz. Analýza 
širšího spektra dokumentů by jistě mohla ještě více rozšířit navrhovaný obsahový rámec. Na druhé straně 
je však třeba brát v potaz zacílení přenášených informací – zde pro objektové facility manažery. 
Formuláře jsou v dalším dotazníkovém šetření nástroji pro ověření informační důležitosti jednotlivých 
entit obsahového rámce.
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2.2 Dotazníkové šetření 
Na základě dostupných analýz je sestavena sada dotazníků. Dotazníky sledují strukturu COBie. Přesto jsou 
upraveny do té míry, aby jejich vyplnění nevyžadovalo podrobné znalosti tohoto systému. Většina položek 
v dotazníku jsou formou zaškrtávacího políčka, aby vyplnění dotazníku bylo co nejméně obtěžující. Rozsah 
dotazníkového šetření je maximálně přizpůsoben reálným časovým možnostem respondentů a je 
nastaven na cca 45 minut. 
Kritéria výběru respondentů 
 je daná vysoká úroveň objektového FM manažera: 
o zkušenosti na pozici objektového FM manažera minimálně 5 let; 
o zkušenosti s řízením rozsáhlé stavby; 
o aktivní využívání informačních systémů pro FM, ideálně CAFM; 
 obsah pracovní náplně objektového FM Manažera: 
o řídící úroveň v širším smyslu technických FM služeb – jeho pracovní náplň není izolována 
na dodávku jedné FM služby/produktu; 
 zvolení FM manažeři jsou vybráni napříč několika společnostmi – každá správcovská FM 
společnost může mít různé zvyklosti, které by mohli omezit pohled na sledované položky. 
 
Zadaná kritéria splnilo 7 objektových Facility manažery z 5ti různých společností, které externě zajišťují 
služby klientům. Výjimku tvoří E.ON Česká republika, s.r.o., který si zajišťuje podpůrné služby interně. 
 Cushman & Wakefield, s.r.o.; 
 Mark2 Corporation Facility a.s.;   
 ISS Facility Services s.r.o.;   
 E.ON Česká republika, s.r.o. ;   
 Instalace Praha, spol. S.r.o.;   
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Postup dotazníkového šetření: 
Samotné dotazníkové šetření je provedenou formou osobního setkání, vysvětlení problematiky a odborné 
asistence při případných nejasnostech při vyplňování. Konkrétní postup je: 
a) seznámení s problematikou disertační práce a COBie 
b) seznámení dotazovaného se způsobem vyplňovaní jednotlivých položek  
c) vyplnění formulářů v pořadí, ve kterém jsou uvedeny dále 
 
Přehled vyplňovaných formulářů 
 Identifikace dotazovaného 
 FM služby 
 Stavba 
 Zóna 
 Seznam prvků 
Příklad vyplněných formulářů je uveden v Příloha A - Jednotlivé dotazníkové listy. Smysl jednotlivých 
formulářů je popsán v následujících odstavcích. 
Identifikace dotazovaného – tento dotazník identifikuje dotazovaného a ptá se ho na: 
  znalost COBie 
 problematiku při přebírání stavby do provozu 
 práci s převzatou dokumentací stavby 
 informační nástroje využívané při práci 
FM služby – v tomto dotazníku se ověřuje pole působnosti objektového facility manažera. Dle 15221-4 
vybírá z FM produktů, které jsou v jeho kompetenci. V dotazníku je kompletní seznam produktů zkrácen 
pro vyšší přehlednost. Jejich popis byl podrobněji vysvětlen dotazovanému. Jejich výčet s popisem je 
obsahem Přílohy B 
. 
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Stavba – dotazník identifikuje závažnost základních znalostí o stavbě. Jedná se o přidané vlastnosti 
k záložce Stavba v systému COBie. Ke stavbě byly dotazovány klasické pasportizační informace. Ty mohou 
být připojeny jako Vlastnosti. Tyto vycházejí především z analýz různých pasportů, viz podkapitola 2.1.3 
Pasporty. 
Zóna – dotazník identifikuje závažnost členění místností dle vytipovaných kritérií. Jedná se o členění 
prostoru pomocí záložky Zóna v systému COBie; Jako návrh zónování jednotlivých místností bylo 
dotazníkem nabídnuto členění dle: 
 Požárně bezpečnostního řešení – rozdělení do požárních úseků, dle obslužnosti systémy pro 
potlačení požáru, apod. 
 Dle návrhových charakteristik daného prostoru – navrhované teploty, osvětlenosti, potřebné 
výměny vzduchu 
 Dle obslužnosti od jednotlivých systémů TZB – toto rozčlenění sleduje členění a jednotlivé větve 
systémů vzduchotechniky, chlazení, vytápění, osvětlení, apod.  
 Dle navrhovaného provozního členění – účelů, časovosti provozu, přístupu do jednotlivých 
místností 
 Dle osazených měřičů – na které místnosti se daný měřič vztahuje 
Seznam prvků – dotazník identifikuje závažnost evidence vytipovaných entit a k nim patřících vlastností. 
Jedná se o evidenci prvků v záložkách Typ a Komponenta. Vlastnosti jsou v COBie zastoupeny záložkou 
Vlastnosti. U jednotlivých prvků se dotazuje i na závažnost evidence činností údržby a provozu, v COBie 
systému Úloha. Jednotlivé prvky jsou členěny do několika oblastí: 
 Architektonicko-konstrukční prvky 
 Systémy vytápění, vzduchotechniky a klimatizace 
 Systémy potlačení požáru 
 Elektrické systémy 
 Rozvody vody 
 Zařízení pro řízení systémů 
 Prvky kuchyňského vybavení 
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 Zařízení na pozemku 
Členění prvků na tyto oblasti je jen orientační. Jeden prvek může být součástí několika systémů – např. 
ventilátor je univerzálním prvkem a může sloužit v požárně bezpečnostním řešení stavby pro odvod kouře 
a tepla a zároveň může sloužit pro běžné větrání. 
Jednotlivé typy prvků byly vybrány především na základě analýzy manuálu stavby a s ohledem k zařízením, 
ke kterým se vztahují legislativně podmíněné úkony – revize, inspekce apod. 
Vlastnosti k jednotlivým prvkům jsou rozděleny do několika oblastí: 
 Technické vlastnosti – toto jsou vlastnosti, které vycházejí z návrhu – projektové dokumentace, 
podrobněji jsou obsažené např. v technických listech k výrobkům. Příkladem může být proudová 
charakteristika u elektrických zařízení (napětí, proud, frekvence), u vodního chladiče (chilleru) to 
může být průtok vody, navrhovaná teplota prostředí, vstupní teplota vody, výstupní teplota vody, 
typ chladicí kapaliny v primárním okruhu, atd. 
o Tato sada vlastností není dále blíže specifikována. Jsou to technické informace vztažené 
pouze k danému Typu objektu. 
 Vazby – informace o propojení zařízení s ostatními zařízeními – jaké mezi nimi jsou vazby. Např. 
elektrické zařízení se napojuje do okruhů konkrétních rozvaděčů. Na čerpadlo navazuje jiné 
zařízení v okruhu. Vztahuje se k Typu nebo Komponentě 
 Cena – informace o cenách prvků, případně o dalších cenách spojených s objednáním 
 Lokalizace – základní lokalizace je pro každý prvek v rámci COBie určena vazbou na konkrétní 
místnost a dále může být zpřesněna buď souřadnicemi, nebo dalším určením přesné polohy (např. 
nad podhledem, v podlaze apod. Vztahuje se k dané Komponentě 
 Informace z instalace – tato položka obsahuje sadu informací za které je zodpovědný dodavatel 
stavby. Definuje výrobce, typ modelu, kdo drží záruku pro daný prvek, doba záruky, sériová čísla, 
datum instalací, štítek. Vztahuje se k dané Komponentě 
 Činnosti provozu a údržby – informace o navázaných činnostech pro daný prvek – může se jednat 
buď o činnosti vyžadované legislativně nebo vyžadované výrobcem nebo to mohou být činnosti 
plánované preventivní údržby. Vztahuje se k danému Typu 
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2.3 Vyhodnocení dotazníkového šetření 
U jednotlivých dotazníkových šetření jsou určeny výsledky a metoda, jak jich bylo dosaženo. 
2.3.1 Formulář – Dotazovaný 
Tabulka představuje procentní zastoupení počtu odpovědí ve formuláři. U každé položky bylo možné 
pouze jedno vyjádření hodnoty. 
1.1 Informovanost o systému COBie 
Neznám Slyšel jsem  Znám podrobněji Využívám 
71% 29% 0% 0% 
1.2 Jaké informační databáze používáte pro provoz/údržbu? 
Komplexní CAFM řešení Specializovaný SW Obecný SW – Excel Papírová dokumentace 
14% 57% 29% 0% 
1.3 Jak jste naložil s převzatou dokumentací stavby (veškerá dokumentace)? 
Dokumentaci jsem nastudoval a 
dále jí aktivně nevyužívám 
Dokumentaci jsem nastudoval a 
aktivně ji využívám 
Jiné 
86% 14% 0% 




Jaké informační problémy identifikujete pro výkon Vaší činnosti při převzetí stavby? – nejčastější problémy 
Formát dokumentace – nutnost přetvoření 
Aktuálnost změn – prakticky nutnost nové pasportizace při převzetí 
Tabulka 8 – Formulář – Dotazovaný - Výsledky 
U položek 1.1, 1.2 a 1.3 byla vždy možná jen jedna odpověď. U položky 1.2 byl zaznamenán vždy jen 
nejpokročilejší způsob: respondent využívající komplexní CAFM software v některých případech využívá 
papírovou dokumentaci, Excel nebo specializovaný software 
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2.3.2 Formulář – FM služby 
Formulář prověřuje podmínku na širší okruh řízených podpůrných činností. Každý z respondentů buď 
přímo řídí, nebo externě zajišťuje pro klienta 11 až 17 podpůrných činností. Ve formuláři bylo k dispozici 
19náct vybraných podpůrných FM-produktů (viz 15221-4, [3_4]). 
Počet výskytů mezi 
7mi respondenty FM-produkty 
7 1170 – Údržba a provoz; 1170 – Média a odpad; 1210 – Pozemek; 1410 – Drobné 
stavební úpravy; 2110 – Zdraví a bezpečnost; 2120 – Ochrana osob a majetku 
6 1140 – Správa majetku; 1120 - Výměna a renovace majetku; 1220 – Dodatečné 
prostory; 1230 – Parkovací plochy a zařízení; 1310 – Pravidelný úklid; 1320 – 
Speciální úklid;  
5 2130 – Ochrana životního prostředí 
4 1130 – Modernizace; 1420 – Management prostorů; 1430 – Nábytek; 
3 - 
2 1140 – Umělecká díla; 
1 - 
0 1150 – Rozvoj portfolia; 1110 – Pořízení prostor 
Tabulka 9 - Formulář - FM služby - Výsledky 
Někteří respondenti zajišťují i ty jiné podpůrné služby, které nebyly součástí FM-produktů v dotazníkovém 
šetření. Jsou jimi: 
 Logistika náhradních dílů pro primární činnost klienta 
 Archiv 
 Podatelna 
 Catering, Vending 
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2.3.3 Formulář – Stavba, Zóny, Seznam prvků  
U položek ve formulářích došlo k ověření a zpřesnění důležitosti evidence datových položek. Byla 
vytvořena metodika pracující s naměřenými hodnotami. Metodika pro vyjádření výsledků pracuje 
s termíny: 
Míra důležitosti – procentuální vyjádření důležitosti datové položky. Využívá váženého průměru (viz dále). 
Maximální hodnota je 100% - pokud všichni respondenti zaškrtli pro datovou položku „vysoká priorita“. 
Minimální hodnota je 0% - pokud všichni respondenti zaškrtli pro datovou položku „nevyužiji“. 
Důležitost – je klasifikace důležitosti každého prvku. Klasifikační stupnice je Nevyužiji, Nízká priorita, 
Střední priorita, Vysoká priorita. Klasifikace vychází z váženého průměru (viz dále). 
Míra shody – procentuální vyjádření shody mezi respondenty. Využívá směrodatné odchylky (viz dále). 
Čím podobněji respondenti odpovídali, tím vyšší je hodnota. Maximální hodnota je 100% - pokud všichni 
respondenti zaškrtli stejnou hodnotu. Minimální hodnota je 0% - pokud každá polovina respondentů 
uvedla právě opačnou okrajovou hodnotu – např. 3 respondenti zaškrtli „neužiji“ a 4 „vysoká priorita“. 
Míra shody – vlastností – procentuální vyjádření shody mezi respondenty pro položky vlastností u 
evidovaných entit. Respondenti mohli zaškrtnout právě 3 sledované vlastnosti. Za maximální shodu je 
považována situace, kdy všichni respondenti buď o danou vlastnost nemají zájem (počet zaškrtnutí roven 
0) nebo naopak všichni mají zájem (počet zaškrtnutí roven počtu respondentů). Pokud jsou dosaženy 
maximální shody pro všechny vlastnosti u dané entity, je míra shody – vlastností 100%. Pokud jsou 
dosaženy minimální shody u všech položek (zájem o danou vlastnost má polovina respondentů), je míra 
shody – vlastností 0%. Podrobná metoda výpočtu je popsána dále. 
Metodika vychází z matematických operací, které jsou definovány v následujících odstavcích. Určení 
každého definovaného termínu je popsáno v krocích. U každého kroku je uvedena matematická operace, 
případně vysvětlující doplňující text. 
 Míra důležitosti jednotlivých informací o prvcích/zařízeních byla vyhodnocena následujícím způsobem: 
1) Určení důležitosti po každý prvek 
a. váženého průměru položek s nastavením vah pro zaškrtávané hodnoty: 
 nevyužiji:  0 bodů 
 nízká priorita: 1 bod 
 střední priorita: 2 body 
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 vysoká priorita: 3 body 































   (1) 
o kde k je počet respondentů (7) 
o maximální vážený průměr pro každou položku je 3, minimální je 0. 
b. klasifikace výsledné důležitosti položkám. dle váženého průměru dle následující tabulky: 
0-0,5 0,5-1,5 1,5-2,5 2, 5-3 
Neužiji Nízká priorita Střední priorita Vysoká priorita 
o Klasifikace důležitosti je nastavena tak, aby mezní hodnoty pro každý interval byly 
vždy ve středu vah přilehlých hodnocení. Např. hodnota 0,5 je v polovině mezi 
bodovým hodnocením pro zaškrtávanou hodnotu nevyužiji (0) a zaškrtávanou položku 
nízká priorita (1). 
2) určení míry důležitosti (md) pro každou položku formuláře dle vztahu: 
100)3/(  xmd       (2)   
o Míra důležitosti je normalizovaným vyjádřením váženého průměru. Výsledný vážený 
průměr je vydělen maximální možnou hodnotou výsledného průměru. 
3) určení míry shody mezi respondenty 
a. určení směrodatné odchylky pro souhrnný počet odpovědí v rozmezí „Neužiji“ až „Vysoká 
















i     (3) 
o Maximální hodnota směrodatné odchylky je 1,604. To platí pro případ, kdy každá 
polovina respondentů uvedla právě opačnou okrajovou hodnotu – např. 3 
respondenti zaškrtli „neužiji“ a 4 respondenti zaškrtli „vysoká priorita“. 
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o Minimální hodnota směrodatné odchylky je 0. To platí pro případ, kdy všichni 
respondenti zaškrtli stejnou hodnotu pro danou evidovanou entitu. 
b. určení míry shody mezi jednotlivými respondenty dle vztahu: 
100)604,1/(1  sms     (4) 
o Hodnota míry shody je nepřímo úměrná hodnotě směrodatné odchylky. Hodnota je 
normalizovaná vydělením maximální dosažitelné hodnoty směrodatné odchylky. 
4) Určení míry shody – vlastností 
Každý respondent mohl zaškrtnout maximálně 3 nejdůležitější vlastnosti vážící se 
k evidovanému prvku. Postup k určení podobnosti – shody hodnocení je následující. 
a. vypočtení sumy počtu zaškrtnutí (pzvp) pro každou vlastnost u každého prvku. To 
znamená, že např. pokud 3 respondenti zaškrtli u dané položky vlastnost „lokalizace“, 
hodnota pro vlastnost „lokalizace“ pro danou položku je rovna 3. 
b. vypočtení odchylky (odvp) od absolutní shody. Funkce odchylky je měřena jako odchylka 
od nejméně přesvědčivého hodnocení, resp. od hodnocení kdy by o danou vlastnost 
položky měla zájem polovina respondentů – matematicky daných 3,5 respondentů. Vyšší 
hodnota znamená vyšší odchylku od nejméně přesvědčivého hodnocení. 
vpvp pzod  5,3  pro 3vppz  
5,3 vpvp pzod  pro 4vppz  




























msv      (5) 
Míra shody – vlastností je normalizovanou hodnotou shody mezi respondenty na 
důležitost evidovaných vlastností pro každý evidovaný prvek. Normalizace je provedena 
ve dvou krocích – jednak vydělením maximální hodnotou dosažitelné odchylky 3,5 a 
součet takových hodnot u všech vlastností jedenoho evidovaného prvek je vydělen 
počtem sledovaných vlastností – 6. 
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V grafech a tabulkách jsou výsledky pro měřené hodnoty míry důležitosti, důležitosti, míry shody a míry 
shody-vlastností: 
 Tabulka 10 - Formulář Stavba – Výsledky; 
  Tabulka 11 - Formulář Zóny - Výsledky; 
  Tabulka 12 - Formulář Seznam prvků - Výsledky 
 
K jednotlivým formulářům jsou zpracovány souhrnné grafy uvádějící počet odpovědí pro danou prioritu: 
 Obrázek 25 - Formulář Stavba - Odpovědi respondentů; 
  Obrázek 27 -  Formulář Zóny - Odpovědi respondentů; 
  Obrázek 29 - Formulář Seznam prvků - Odpovědi respondentů; 
 
K jednotlivým formulářům jsou zpracovány souhrnné grafy uvádějící výsledné důležitosti pro datové 
položky: 
 Obrázek 24 - Formulář Stavba - Důležitost datových položek; 
 Obrázek 26 - Formulář Zóny - Důležitost datových položek; 
 Obrázek 28 - Formulář Seznam prvků - Důležitost datových položek;  
 
Obrázek 30 - Formulář Seznam prvků - Vlastnosti zobrazuje celkové procentuální zastoupení na evidované 
informace k jednotlivým prvkům. 
 





















Obrázek 25 - Formulář Stavba - Odpovědi respondentů 
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Tabulka 10 - Formulář Stavba – Výsledky 




















Obrázek 27 -  Formulář Zóny - Odpovědi respondentů 
Obsahová specifikace systému COBie pro ČR/  
99 
 
Tabulka 11 - Formulář Zóny - Výsledky 





















Obrázek 29 - Formulář Seznam prvků - Odpovědi respondentů 
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Tabulka 12 - Formulář Seznam prvků - Výsledky 
















Obrázek 30 - Formulář Seznam prvků - Vlastnosti 
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2.4 Interpretace výsledků výzkumu 
2.4.1 Identifikace slabých stránek 
Je potřeba upozornit na některé slabé stránky, jimiž se výzkum vyznačuje. V následující tabulce jsou 
uvedeny slabé stránky/rizika, důvody jejich vzniku a snaha o nápravu těchto slabých stránek: 
1 
Slabá stránka Malý počet respondentů 
Příčina Nároky na charakteristiku respondentů; ochota spolupracovat; časová náročnost 
Eliminace Určení hodnoty směrodatné odchylky – určuje míru shody mezi jednotlivými 
odpověďmi a tím naznačuje trend, který by byl pravděpodobný u většího vzorku 
respondentů 
2 
Slabá stránka Omezený rozsah dotazníkových položek; nedetailní vymezení vlastností pro Prvky 
Příčina Časová náročnost dotazníkového šetření 
Eliminace Shrnutí vlastností do jednotlivých okruhů, vynechání informací, které by dále 
charakterizovaly některé další položky v COBie – např. Úloh, Rizik, atd.  
3 
Slabá stránka Případné nepochopení dotazníkového šetření 
Příčina Neznalost systému COBie 
Eliminace Dotazníkové šetření probíhá formou osobního setkání. V úvodu setkání je 
problematika vysvětlena do té míry, aby respondent optimálně předal své 
znalosti/zkušenosti. Zároveň dochází k průběžnému upřesňování významu položek, 
případně systému COBie. 
4 
Slabá stránka Různá citlivost respondentů na dotazníkové položky 
Příčina Každý respondent klade při své práci důraz na jiné věci, má jiný styl práce 
Eliminace Viz „Malý počet respondentů“; Nároky na charakteristiku respondentů 
Tabulka 13 - slabé stránky 
Obsahová specifikace systému COBie pro ČR/Interpretace výsledků výzkumu  
107 
2.4.2 Formulář – Dotazovaný 
Základní informace o respondentovi ověřili podmínku učenou v kapitole 2 o využívání informačního 
systému pro FM. Zároveň byly potvrzeny závěry studií uvedených v podkapitole 1.6 o příčinách 
neefektivity přenosu informací – nejčastěji je uváděna nutnost přetvoření těchto informací. Dalším 
důvodem neefektivity je zastaralost dokumentace oproti předávanému stavu stavby. 
Respondenti zpravidla aktivně nevyužívají veškerou dokumentaci, která byla se stavbou předána. 
Nejčastěji používaná data si převedly do specializovaných softwarů. Faktorem je doba, jak dlouho stavbu 
spravují. Čím déle stavbu spravují, tím zastaralejší je původní dokumentace. S časem roste i počet 
podstatných informací zanesených ve vlastních databázích, případně je s nimi sám facility manažer již 
dobře obeznámen a nemá potřebu je dohledávat v původní dokumentaci. 
Znalost systému COBie byla velmi nízká, pouze jeden respondent byl s tímto systémem vzdáleně 
obeznámen. Může to být zapříčiněno časovou vytížeností facility manažerů. Zpravidla využívají nástroje, 
které jsou jim dány k dispozici. Zaměřují se na efektivní řízení FM služeb, nikoliv na zefektivňování 
nástrojů, které používají. Navíc problematika systému COBie sahá za hranice kompetencí běžných facility 
manažerů. Ti jsou z tohoto pohledu „laickými“ příjemci benefitů, které jim COBie může přinést. 
Většina dotazovaných facility manažerů již využívá pokročilejší databázová řešení pro FM. To dává 
příležitost výrobcům těchto softwarů převzít COBie a standardizovat tak úroveň datové výměny v 
mezinárodním měřítku. 
2.4.3 Formulář – FM služby 
Tento formulář má především ověřovací účel k požadavkům na výběr facility manažerů. V několika 
případech byl okruh řízených FM-služeb nedostatečný a respondent byl vyřazen z dalšího šetření. Logicky 
se ukázalo, že FM-produkty Rozvoj portfolia (1150) a Pořízení prostor (1110) nejsou v kompetenci 
objektových facility manažerů. Produkt Umělecká díla (1440) je předmětem řízení pouze u 2 facility 
manažerů. Řízení produktu Pracoviště (1400) (Drobné stavební úpravy (1410), Management prostorů 
(1420), Nábytek (1430) a Umělecká díla (1440)) je zastoupeno více u respondentů, kteří jsou zaměstnanci 
přímo klientské organizace. U externě najímaných FM organizací si častěji ponechává řízení produktu 
Pracoviště klientská organisace. 
2.4.4 Formulář – Stavba 
Mezi nejvíce oceňované informace ke stavbě patřily informace o přípojkách. Tato informace byla mnohem 
důležitější než informace uvedené v energetickém štítku stavby. Informace z energetického štítku facility 
manažer nijak dál nevyužívá. Pro některé byla hodnota např. měrné vypočtené roční spotřeby E zajímavá 
jen z hlediska srovnání s jinými nemovitostmi.  
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Standardně  pasportizované informace o typu konstrukčního řešení jednotlivých prvků se naopak ukázali 
jako velmi málo užitečné. 
Informace o celkových výměrách dle metriky ČSN EN 15221-6 [3_6] (alternativně lze např. použít metriku 
dle BOMA, případně CRAB a další) byla hodnocena jako velmi důležitá. 
2.4.5 Formulář – Zóny 
Celkově je diferenciace Prostorů do Zón velmi žádanou informací. Menší míra shody u návrhových 
parametrů pro prostory – osvětlenost, výměna vzduchu teplota je způsobená tím, že: 
 někteří facility manažeři jsou více vzdáleni svým výkonem práce od těchto technických parametrů. 
 někde je naopak dodržování těchto návrhových parametrů podmínkou danou ve smlouvách 
s klientem a je tedy zásadní informací pro facility manažera 
2.4.6 Formulář – Seznam prvků 
Co se týká důležitosti, lze vysledovat několik trendů: 
 Větší prvky mají vyšší důležitost oproti menším prvkům – výsledek je způsoben faktem, že větší 
zařízení bývají zpravidla složitější a je k nim vztažen větší počet činností provozu a údržby. Také 
bývají v hierarchii systémů nadřízené, a jejich výroba není natolik masová – vliv na cenu. Např. 
kotel – otopná tělesa. 
 Méně četné prvky mají vyšší důležitost než více četné prvky – výsledek je způsoben faktem, že 
méně četné prvky jsou v hierarchii systémů nadřazené. Např. rozvaděč je nadřazeným prvkem pro 
koncové prvky. Zároveň lze předpokládat, že cena více četných prvků je nižší a jejich 
nahraditelnost je snazší – masovější výroba. 
 Prvky jakkoliv spojené s PBŘ mají vyšší důležitost než ostatní – výsledek je způsoben faktem, 
že prvkům PBŘ je legislativně vztaženo mnoho kontrolních činností majících za úkol prověřování 
jejich připravenosti. Rizika vyplývající z nefunkčnosti takových zařízení jsou značná 
 Prvky architektonicko-stavebního charakteru mají nižší důležitost – např. okna, dveře, povrchové 
úpravy, schodiště. Zpravidla jsou to prvky (s výjimkou např. výtahů a kouřovodů), ke kterým 
nejsou vztaženy odborné činnosti provozu a údržby. Zároveň stav těchto prvků není kritický ve 
vztahu k rizikům. 
Ze sledovaných vlastností evidovaných prvků je jednoznačně nejdůležitější informace o lokalizaci prvku 
(celkem 361 zaškrtnutí z 1351; 27%). Nejnižší hodnoty této vlastnosti byly zaznamenány u prvků s malou 
důležitostí. Důležitost vlastnosti je tedy i indikátorem celkové důležitosti prvku. U systémů potlačení 
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požáru je vlastnost „lokalizace“ prvků 30%, u architektonicko-konstrukčních prvků je to 21%. Lze shrnout, 
že pokud je daný prvek pro objektového manažera důležitý, je pro něj důležitá i jeho přesná lokalizace. 
Druhou nejvýznamnější vlastností (24%) jsou „technické vlastnosti“. Představují konkrétní technické 
parametry evidovaného prvku. Na jejich základě si lze vytvořit představu o funkčnosti a významu prvku. 
Zkušený facility manažer dokáže na jejich základě přiřadit činnosti vztahující se k prvku. 
„Informace z instalace, záruky“ jsou informací směřující spíše do administrativních činností. Přesto 
v rámci COBie jednoznačně identifikují každý jednotlivý Prvek. Tyto informace jsou třetí nejdůležitější 
informací – 18%. 
„Informace o činnostech provozu a údržby“ byly čtvrtou nejdůležitější vlastností 18%. Počet zaškrtnutí u 
této položky příliš neosciloval. 
„Vazby“ byly identifikovány jako 5tá nejdůležitější vlastnost. Nejčastěji byla zaškrtávána u zařízení pro 
řízení systémů – 20%. 
„Cena“ byla nejméně často hodnocená vlastnost. Na tom se shodovaly odpovědi všech facility manažerů. 
Je to způsobeno faktem, že náklady materiálové náklady spojené s provozem a údržbou stavby jsou 
přeúčtovávány majiteli objektu a tato informace pouze „prochází“ kolem facility manažera. 
2.4.7 Další nálezy 
Obecně lze tvrdit, že u nejdůležitěji hodnocených položek došlo k největší míře shody mezi respondenty 
(neplatí pro vlastnosti prvků ve formuláři Seznam prvků). 
Existuje tedy společné povědomí o vysoké důležitosti některých informací mezi všemi facility manažery.  
Naopak poměrně velké výkyvy v hodnocení míry shody byly zaznamenány u prvků, které nedosáhly velké 
důležitosti. Zde již sehrává větší roli individuální přístup každého facility manažera na evidovanou 
informaci. 
Zajímavé informace nám podává způsob hodnocení jednotlivých manažerů. Někteří byly více rozhodní a 
zaškrtávali krajní hodnoty – tedy „Vysoká priorita“ a „Neužiji“. Jejich rozhodnost lze vysledovat v Obrázek 
31 - Odpovědi respondentů. Výsledky této analýzy korespondovaly s důležitostí kladenou na výkon 
objektového facility manažera. V případech, kde objektový facility manažer působil se značnou mírou 
samostatnosti a byly od něho očekávány inovativní přístupy nerutinního charakteru, byla i „rozhodnost“ 
vyšší.  Analýza vyjadřuje nejen charakterové vlastnosti manažera, ale také přístup organizace, která facility 
manažera zřizuje. Přestože nelze tyto dva vlivy v analýze jednoznačně oddělit, mohl by být dotazník 
vodítkem v oblasti přijímání nových facility manažerů do společností. Dotazník prověří nejenom jejich 
schopnosti rozhodování, ale dokáže odhalit případnou nezkušenost. Ta by se promítla zcela odlišným 
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Obrázek 31 - Odpovědi respondentů 
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2.5 Význam práce a implikace dalšího výzkumu 
2.5.1 Význam provedeného výzkumu 
Primární význam tohoto výzkumu je určení obsahového rámce systému COBie v podmínkách České 
republiky. Dává odpověď na důležitost evidence vybraných informací na úrovni stavby, místností a prvků 
stavby. 
Sekundární význam má práce pro přípravu metodiky a obsahového rámce pasportizací již stávajících 
staveb. Organizace mohou využít obsahového rámce zjištěného v této práci a postupně ho rozšiřovat dle 
individuálních potřeb. Zvlášť podstatný může být při zavádění principů centralizovaného řízení 
podpůrných služeb. 
Další výzkumy by měly zpřesnit systém COBie pro prostředí v ČR natolik, aby mohl být vytvořen 
jednoznačný manuál pro jeho obecnou a snadnou aplikaci. 
COBie nemá význam jen jako prostředek přenášení informací. COBie funguje jako tzv.“Model VIew 
Definition“(MVD) pro BIM. MVD je způsob, jak nahlížet na data v „bohatém“ informačním modelu stavby, 
tak, aby tato data měli nejvyšší možnou informační hodnotu pro konkrétního uživatele. Jedná se tedy o 
selekci a prezentaci důležitých dat z daného úhlu pohledu. DP tím, že definuje informace důležité pro 
objektové facility manažery, pomůže zpřesnit informace v BIMu. Zároveň pomůže rozšířit význam BIMu  
do užívací fáze projektu. Ta je pro budoucí význam BIMu beztak nejdůležitější. 
Domnívám se, že stejně jako v  zemích, kde má COBie podporu a rychle se rozšiřuje, je potřeba i v České 
republice připravit odbornou veřejnost. Tím spíš, že plně specifikovaný systém COBie je krokem k lepšímu 
„zprůmyslnění“ stavebního projektu. Je to přiblížení zatím teoretickým představám, jež vyjádřil Engelbart 
[2_23](viz kapitola 1.8.1 Teoretická východiska BIMu). 
2.5.2 Zpracování výsledků pro další výzkum 
Výsledky důležitosti pro jednotlivé položky formulářů byly v podkapitole Formulář – Stavba, Zóny, Seznam 
prvků určeny na základě váženého průměrování a přiřazením důležitosti dle příslušnosti do daného 
intervalu. 
Byla tím ale ztracena určitá část informace – Položka leží buď v intervalu např. „neužiji“ nebo „nízká 
priorita“ atd. Pro přesnější interpretaci výsledků lze využít matematických nástrojů fuzzy logiky [2_24]. 
V takovém případě lze u zjištěných hodnot jednoznačně určit stupeň příslušnosti μ k sousedícím prioritám. 
Takto provedená fuzzyfikace je prvním krokem u návazného výzkumu, který by prioritu – důležitost prvků 
využil v kombinaci např. s činnostmi, které lze vyjádřit kontinuální kontinuálním hodnocením. Šlo by tak 
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důležitost prvků a jejich vlastností spojit s činnostmi či dalšími charakteristikami. Např. by se dala 
kolerovat důležitost cen jednotlivých prvků při jejich výměně. 
 
Obrázek 32 - Fuzzyfikace 
 
 Implikace dalšího výzkumu v oblasti obsahového rámce: 
o průzkum důležitosti o dalších entitách v rámci COBie – především o činnostech provozu a 
údržby, náhradních dílech, sestavách, apod.  
o zpřesňování již získaných dat – např. jaké konkrétní vazby pro který evidovaný prvek, které 
technické vlastnosti jsou u kterého prvku podstatné apod. 
Takový výzkum by jednoznačněji odpověděl na daný rámec sledovaných položek. Některá zařízení 
mají velmi podrobné specifikace, které by bylo náročné evidovat. Jednoznačným určením 
sledovaných položek by se jejich počet omezil přesně na ty, které jsou potřeba pro objektového 
facility manažera. 
 Implikace pro vytvoření jiných obsahových rámců 
Protože facility manažeři nemusejí být jedinými uživateli COBie, bylo by zajímavé rozšířit výzkum na 
další okruhy respondentů, kteří jsou zatím potencionálními uživateli COBie. Zájem o standardizaci 
informací o stavbě tím bude přicházet z více stran. 
Dalšími uživateli informacemi v COBie by mohli být vlastníci nebo uživatelé objektu. Např. pro 
objektové facility manažery nejsou příliš podstatné informace o cenách evidovaných prvcích. Je to 
způsobeno tím, že  
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2.6 Závěr 
Disertační práce ve své úvodní časti vymezuje rozsah a problematiku, kterou se zabývá. Vymezuje 
informačně „slabá“ místa přechodu stavebního projektu do užívací fáze. COBie je identifikován jako 
nástroj, který se snaží tato slabá místa datového přenosu řešit strukturovanou informační databází. 
COBie přitom určuje, které typy informací by měly být přenášeny. Zároveň nastavuje pravidla pro 
plnění strukturovaných databází. Co COBie chybí, je jednoznačný obsahový rámec datových položek. 
Obsahový rámec COBie byl v DP zjišťován pro jasně profilovaného uživatele – objektového facility 
manažera v ČR. Výchozím krokem byla analýza dokumentů, které pomohou stanovit základní 
představu tohoto obsahového rámce. Výsledkem těchto analýz je konečná sada informačních položek. 
Tyto informační položky sledují strukturu COBie. 
Disertační práce dále provedla ověření výchozího obsahového rámce dotazníkovým šetřením mezi 
objektovými manažery. Byla zjištěna důležitost jednotlivých položek navrženého obsahového rámce. 
Byla tak vytvořena představa o informačních potřebách facility manažerů. Systém COBie jim tato data 
v rámci stavebního projektu zajistí. 
Cíl výzkumu – určení obsahového rámce systému COBie pro objektové manažery v ČR byl splněn. 
Disertační práce dále rozvádí další dopady dizertační práce, zjištěné skutečnosti z dotazníkového 
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Příloha B – klasifikace FM produktů 
Příloha přináší přehled vybraných FM produktů, a jejich stručný popis. Produkty jsou přesně 
specifikovanými FM službami. Jsou to služby, které zpravidla pro svůj chod vyžaduje téměř každá 
organizace. Nemusí vždy využívat všechny. Jejich zajištění a řízení se v ideálním případě děje 
centralizovaně – viz kapitola 1.10.2. 
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Zvýšené běžné standardy 
Dodatečná výkonnost 
funkčnost 
Počáteční výkonnost budovy 
(v jakémkoli čase akvizice) 1110 
Hodnota  (Stav) 
Čas 
Devalvace 
(pokles závislý částečně na údržbě a provozu) 
Výměna a renovace majetku 1120 
(aktivovaná údržba) 
Zlepšení počáteční výkonnosti 1130 
Provozní náklady 
Údržba a provoz 1161+1164+1165 
Média 1170 
Úklid 1300,  atd. 
Údržba neaktivované  1162+1163 
Čas 
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